akuv.

Hgybratenveien 17A, 1055 OSLO

- Arealeffektiv 3-roms med balkong
- - Oppussingsobjekt - Varmtvann
- inkl. - Rolig og populeert

| boligomrade




Salgsleder / Eiendomsmegler

Ove Kristian Midtskog

Mobil 480 34 444
E-post  ove@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Oslo Nord
Stovner Senter Plan 3, 0913 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.:

Kr 2990 000,-
Kr 252 632,-
Kr9 602,

Kr 3252 234,
Kr 4 865,-

Astrid Bergljot Flem

Andelsleilighet
Andel

1977

60/60 kvm

9667 m?

2

2

Gnr. 107, bnr. 922
286

1104250116

Hgybratenveien 17A

Arealeffektiv 3-roms pa
Hoybraten med balkong.
Oppussingsobjekt.

Velkommen til denne arealeffektive leiligheten pa Hgybraten. Denne
3-romsleiligheten ligger i et rolig og familievennlig omréde med gode
solforhold. Omradet tilbyr naerhet til skoler, barnehager og offentlig
transport, samt flotte turmuligheter og et hyggelig naermiljg.

Leiligheten ligger i 3. etasje og den har en praktisk planlgsning med
entré, stue, kjgkken, to soverom, bad og bod. Boligen krever
oppussing for & oppna dagens krav til standard. Sydvendt balkong
med flislagt gulv gir en fin uteplass. Det fglger med én bod.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 60 m?

BRA totalt: 60 m?
TBA: 4 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
3. etasje
BRA-i: 60 m2 Stue, kjgkken, soverom, soverom 2, bad, entré og bod.

TBA fordelt pa etasje
3. etasje
4 m2 Balkong.

Ikke malbare arealer
Arealet er beregnet med 3D-laserskanner av typen blk2go fra Leica som gir en
ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per 1. januar 2022.

Det var ikke tilgang til bod pa befaringsdagen. Det er sannsynlig at det fglger med én
bod til leiligheten.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
9667 m?2

Tomtebeskrivelse
Felles eiet tomt. Fellesomradene er opparbeidet med asfalterte internveier,
sittegrupper, lekeapparater, plenarealer, traer, prydbusker og diverse beplantning.

Beliggenhet

Heybratenveien 17A ligger i et rolig, attraktivt og barnevennlig boligomrade pa
Hgybraten i Oslo kommune. Ved & bo pa Hgybréten har du nzerhet til skoler,
barnehager, offentlig kommunikasjon, samt et rikt utvalg av fasiliteter og servicetilbud.

Hgybratenveien 17A



Hgybraten og Stovner IL har et godt idrettstilbud innenfor fotball, hdndball, basketball,
langrenn, friidrett, alpint, innebandy, orientering og turn. Rommensletta ligger ved
Stovner og byr pa en enorm idrettspark med flere fotballbaner, cricketbane,
skgytebane, lekeplass og flott skulpturpark. | tillegg har omradet flerbrukshall og
golfbane med treningsgreen, golfkro og proshop.

| @stmarka og Lillomarka er det gode fiske- og bademuligheter, ridestier, oppkjorte
skilgyper, lyslgyper, samt flere sportsstuer med servering. Andre rekreasjonsmuligheter
som ligger en kort sykkeltur unna er Furuset bad, Nordre Lindeberg gard og
Jerikobakken en populeer alpinbakke. Verdensparken ligger ogsa pa Furuset, og har
sittegrupper, grillplass, hinderlgype, frukt- og baerhage, lekelandskap og bekk.

Fra eiendommen er det kort gangavstand til Langvannet med fin, langgrunn badeplass.
Her kan du ogsa ga pa skeyter om vinteren. Lgrenskog kommune stiller sterkt pa
idrettsfronten med tilbud som favner de fleste. Det er blant annet flere ballplasser,
ishall bak Metro senter, golfbane pa Loshy, svgmmehall og tennisbane ved Kjenn, samt
flerbrukshall pa Fjellsrud. Lgrenskog har ishockeylag som ligger helt i norgestoppen,
og utgvere i verdenstoppen innen freestyle og discodans.

Losby Gods og golfbane er et meget populeert tur- og rekreasjonsomrade. Garden er
bade utgangspunkt for turer innover i @stmarka, og malet for tur-/skigdere som starter
i det sentrale Lgrenskog. Mange tar seg innover i marka pa sykkel, eller benytter kano
fra Mgnevann og videre innover vassdragene. Samt at det er store muligheter & ta seg
innover i Lillomarka og Nordmarka fra eksempelvis Stovner og Ammerud. Av
severdigheter og kulturelle tilbud kan populaere Lgrenskog Hus anbefales. Dette er et
levende kultursenter med blant annet kino, konserter, festivaler, et flott bibliotek og
kulturskole.

| omradet ved Lgrenskog togstasjon, finner du verdens raeste heldrsarena for
sngopplevelser SN@. Parken har et areal pa totalt 50 000 kvm, fire alpine nedfarter,
stolheis, koppheis og band, blapark med bigjump, samt langrennsspor pa rundt 2 km
og et fantastisk lekeomrade. Anlegget er apent hver dag, hele aret, alltid nypreppet,
alltid gay!

Dagligvarehandelen kan gjgres ved blant annet Kiwi Hgybraten, Joker Hgybraten eller
Joker Starveien. Metro Senter, Triaden Storsenter, Stremmen Storsenter og Stovner
senter har ogsa et bredt utvalg av butikker ligger en kort kjgretur unna. Utover dette er
det gangavstand til tannklinikk, fysikalsk institutt, legekontor og post i butikk.

Haugenstua togstasjon ligger ca 13 minutters gange unna, med hyppige avganger til
bl.a. Oslo S og Lillestram. Neermeste bussholdeplass er Hgystakkveien som ligger ca.
170 m fra eiendommen. Med bil tar det ca. 7 min til Lgrenskog, 12 min til @kern, 19 min
til Oslo S og 29 min til Oslo lufthavn.
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Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Bygningssakkyndig
Christian Blom Kjerulf

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Boligblokken har baerende konstruksjoner i betong. Bygningen er fundamentert med
betongsale pa ukjent byggegrunn. Veggkonstruksjonen bestar av bindingsverk mellom
betongelementer, og fasadene er kledd med fasadeplater. Taket er en flat konstruksjon
som er tekket med folie eller lignende. Etasjeskillerne i bygget er av betongdekke.
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og en malt balkongdgr i tre.
Leiligheten har en syd-vendt balkong i betongkonstruksjon med flislagt gulv.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Dgrer
Avvik: Eldre dgr med aldersrelatert slitasje.

- Utvendig - Andre utvendige forhold
Avvik: Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for
fellesdeler i bygget.

- Innvendig - Innvendige dgrer
Avvik: Dgrene har slitasje

- Vatrom - 3. etasje > Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom
Avvik: Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.

- Kjgkken - 3. etasje > Kjgkken - Avtrekk
Avvik: Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjgkkenet.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.
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- Tekniske installasjoner - Avlgpsrgr
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Innvendig - Overflater
Avvik: Mye slitasje stort sett pa alle overflater.

- Vatrom - 3. etasje > Bad - Generell
Avvik: Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Badet er av den alder og tilstand at det MA paregnes full oppgradering fer videre bruk.
Det er ikke borret hull i vegg da det er funnet hgye fuktsgkverdier sted pa vegg i
dusjsone, ogsa mot boden.

- Kjgkken - 3. etasje > Kjgkken - Overflater og innredning
Avvik: Kjgkkenet baerer preg av slitasje og flere fronter som ikke er montert som
tiltenkt

- Tekniske installasjoner - Elektrisk anlegg

Avvik: El anlegget er fra byggear og det er Igsninger som gir bade bergringsfare og
Igsninger som ikke er forskriftmessig utfgrt. Store tiltak/ utslsiftinger pa el. anlegget
ma paregnes.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2004.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

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

Ja

Beskrivelse: IHaber opus iug

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt 3.
Ja
Beskrivelse: Rdrforwes 1 2028

Innhold

BRA-i 60 kvm: Stue, kjgkken, bad, entré, bod og 2 soverom
TBA 4 kvm: Terasse og balkongareal
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Standard

Kjgkken 3. etasje:

Kjgkkeninnredning med malte fronter og benkeplate med nedfelt oppvaskkum. Flere
fronter er ikke montert som tiltenkt. Det er opplegg for oppvaskmaskin. Det er ingen
ventilering fra kjgkken. Vedr. hvitevarer se pkt. «lgsgre og tilbehgr» i salgsoppgaven.

Bad 3. etasje:
Bad fra 1977 med malte overflater. Rommet er utstyrt med badekar, servant, toalett og
opplegg for vaskemaskin.

Innvendige overflater:

Gulv: Parkett, laminat, belegg og malt flislagt gulv.
Vegger: Malte flater og brystpanel.

Himling: Malte flater.

Tekniske installasjoner:

- Vannledninger: Innvendige vannledninger er av kobber fra 1977. Stoppekraner er
plassert i bad.

- Avigpsror: Avlgpsrgr av stgpejern fra 1977. Hoved soilrgr er kledd med
strgmpel@gsning, noe som er synlig i sluket.

- Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon.

- Elektrisk anlegg: Sikringsskapet er plassert i felles oppgang og er utstyrt med
skrusikringer.

- Branntekniske forhold: Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og rgykvarsler.

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.

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i regi av Borettslag:

2025:

- Etter at rgrlegger firmaet gjennomfgrte arskontroll i 2025, ble det avdekket feil og
mangler i berederrommene. Rgrlegger firmaet jobber kontinuerlig med & utbedre de feil
og mangler som ble avdekket. Det vil blant annet bli skiftet noen varmtvannsberedere.
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2024:

« Styret utfgrte rehabilitering hgsten 2024. Gjesteparkeringen, samt veien ut fra begge
garasjer og helt opp mot hovedvei, ble asfaltert. Det ble utfgrt utbedringer og
vedlikehold av ristene i garasjeportene, og i tillegg ble det lagt varmekabler utenfor
nedre og @vre garasjeport.

« Varen 2024 har EDA elektro installert nye sensorstyrte lys i gvre og nedre garasje. De
har ogsa skiftet lys i trappegangen i garasjene, oppgangene ved postkassene, samt 1
etg. i blokkene.

* Rgrfornying

« Firmaet har lagt ut falske dgde maker pa takene for & gjgre det mindre fristende for
makene & sla seg ned hos oss. De fijernet ogsa reir fra aret for.

2013:
+ Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring Asa

Freutind

Polisenummer
93458473

Radonmaling
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.

Diverse

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming.

Info strgmforbruk
Strgmforbruk i 2024 var kr ... og ... kWh. Forbruk vil variere.
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Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

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 2 990 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 877 933

Formuesverdi primaer ar
2024

Formuesverdi sekundaer
Kr3 511733

Formuesverdi sekundaer ar
2024

Andre utgifter

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

er inkludert). Innmelding i Obos, kr 500,-.

Hgybratenveien 17A



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

Varmtvann, kabel-tv/bredband grunnpakke, betjening av andel fellesgjeld, felles
bygningsforsikring, kommunale avgifter, vaktmester, trappevask, drift og vedlikehold
m.m. Listen er ikke uttgmmende.

- Totalbelgp felleskostnader: 4 865 kr i maneden
- Trappevask: 109 kr i maneden
- Felleskostnader: 4 756 kr i maneden

Felleskostnadene gkte med 5,3% fra 01.01.2026. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med én maneds skriftlig varsel.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 865

Andel Fellesgjeld
Kr 252 632

Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
10.12.2025

Andel fellesformue
Kr16 764

Andel fellesformue dato
31.12.2024
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Borettslaget

Borettslagsnavn
Bjgrnheim Borettslag

Organisasjonsnummer
951555738

Andelsnummer
286

Om borettslaget

BJBRNHEIM BORETTSLAG ligger i Oslo kommune og bestar av 382 andelsleiligheter.
Selskapets organisasjonsnummer er 951555738, og forretningsfgrer er OBOS.
Borettslagets hjemmeside er https://vibbo.no/bjornheim.

Borettslaget er sameier i Sameiet Furuset Vaktmestersentral hvor andelen er 16,93 %.
Fra 01.05.2025 ble borettslaget tilknyttet Frode Gran Service AS etter at Furuset
Vaktmestersentral ble lagt ned. Borettslaget har ogsa en avtale med Renholdsbyraet
AS om vask av trappeoppganger og fellesarealer.

Vedtatte saker:

- Rgrfornyelse med laneopptak (45 000 000).

- Det nye styret inviterer alle beboere til beboermgter to ganger i styreperioden, fgrste
gang pa hgsten og andre gang i forste kvartal av aret. Pa disse beboermgter kan man
ogsa ha temaer om brannverninformasjon samt informasjon om hva nzaerpolitiet kan
bisto beboere med.

- Det nyvalgte styret undersgker med Gransletta borettslag om hvilken effekt
kameraovervakningen har ved deres brgnner.

- Det nye styret kontakter et egnet firma som kan komme med et Igsningsforslag og et
pkonomisk overslag over hva tiltaket kan koste. Dette ma utfgres innen 1. november
2025. Det nye styret ma deretter vurdere om borettslagets gkonomi tilsier om dette
kan gjgres.

- MC-plasser i garasjen: Opprette dedikerte plasser for motorsykler i garasjen. Dette
kan veere et antall tilpasset dagens behov, med mulighet for utvidelse hvis
etterspgrselen gker.

- Sak gjelder endring av husordensregler. Vedtatt med alminnelig flertall. Endre
vedtektene / Eller spesifisere i melding fra styret at det tilatesa kunne oppbevare
takstativ, sykkelstativ og henge en takboks pa vegg pa egen parkeringsplass.

- Endre vedtektene for at man kan kunne bestemme selv hvordan man disponerer sin
egen parkeringsplass. Forutsatt at gjenstander nevnt i sak 26. Kjgretgy med naturlig
tilbehgr.
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- Tillegg til vedtektene om andelseiers vedlikeholdsplikt: Andelseier plikter & sgke
styret ifm. rehabilitering av bad.

- Tillegg til husordensregler om andelseiers vedlikeholdsplikt: Andelseier plikter & sgke
styret ved oppussing av bad.

- Husordensregel 2.9 oppdateres med oppdatert informasjon.

- Husordensregel 2.10 oppdateres.

- Punkt om Furuset Vaktmestersentral slettes i vedtektene.

Pagaende saker:

- Styret har et sterkt fokus pa & holde en sunn gkonomi i borettslaget, vi ma derfor
prioritere de viktigste tingene fgrst slik som ngdvendig vedlikehold.

- Rerfornying: Rerfornyelsen var planlagt & starte varen 2024 og avsluttes 2026/2027.
Det vil bli egne beboermgter for hver oppgang i forkant. Det vil ogsa bli befaring i alle
leiligheter i forkant av at arbeidet kommer i gang.

- Styret jobber med en oppdatert versjon av det heftet som tidligere har veert utlevert til
alle beboere.

- Vedlikehold av betongs@yler i garasjen: Utbedring av bunnen av betongsgyler og
vegger ut mot kjgrebanen i gvre og nedre parkerings garasje var et ngdvendig
vedlikehold & prioritere.

- Oppgradering av Wifi i garasjen: Wifianlegget i garasjen ble byttet ut for a sikre en mer
stabil signalstyrke pa laderne.

- Utskifting av atte brannskap i garasjen: | forbindelse med arskontroll pa VVS,
avdekket Hgybraten Rerleggerbedrift at det var et vesentlig avvik pa 6 av 8 brannskap i
garasjen. Det ble derfor vedtatt at disse skulle skiftes ut.

- Berederrom/Utskifting varmtvannsberedere: Etter at rgrlegger firmaet gjennomfgrte
arskontroll i 2025, ble det avdekket feil og mangler i berederrommene. Rgrlegger
firmaet jobber kontinuerlig med & utbedre de feil og mangler som ble avdekket. Det vil
blant annet bli skiftet noen varmtvannsberedere.

- Asfaltering garasje vei, gjesteparkeringen med mer ma oppdateres: Var/sommer
2024 ble derfor garasjeveien og gjesteparkeringen ny asfaltert. Det ble innhentet tilbud
fra to leverandgrer, og styret besluttet & bruke HTV.

- Elbillading: For a forbedre dette har vi oppdatert deler av vart wifi-anlegg for a
stabilisere forbindelsen som sikrer at flere ladestasjoner kan vaere oppkoblet samtidig.
- Bytte av lys i garasjene, trappeoppgang og fellesrom kjeller: Vdren 2024 har EDA
elektro installert nye sensorstyrte lys i gvre og nedre garasje. De har ogsa skiftet lys i
trappegangen i garasjene, oppgangene ved postkassene, samt 1 etg. i blokkene.

- Innglassing av verandaer: Per 23.04.25 venter vi fortsatt pa svar fra kommunen
angdende sgknaden om innglassing etter at styret startet prosessen med innglassing i
samrad med Glassy i andre halvdel av 2024.

- Gebyr ved brudd pa husordensregler: | 2024 startet styret med a kreve inn gebyr ved
brudd pa husordensreglene, dette ble gjort fordi det har veert et stort problem de siste
arene at husordensreglene generelt ikke overholdes.
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- Tiltak/forebygging maker: Styret har inngatt en avtale med PELIAS Norsk
Skadedyrkontroll for & se om vi kan begrense antall maker som holder til i borettslaget.
- Befaring/vedlikehold steniplatene pa byggene: Styret har registrert at enkelte av
steniplatene pa vare fasader bade har sprukket og er i ferd med & Igsne. Styret vil med
hjelp fra Frode Gran gjennomfgre en befaring og se pa muligheter for & kunne utfgre
tiltak.

- Fellesgarasjene: | tillegg har styret hatt en gjennomgang med mal om & merke alle
garasjeplassene pa nytt med leilighetsnummer.

Ifelge styreleder er det uklart hvor mye som gjenstar av laneopptak, borettslaget
kommer bare til & ta opp det de trenger. Forelgpig er det tatt opp 15 mill av et budsjett
pa 45 mill.

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenummer: 11515011, Husbanken
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 10-12-2025: 4.27% pa.
Antall terminer til innfrielse: 181
Saldo per 10-12-2025: kr 101264668
Andel av saldo: kr 190333.38

('siste termin 01-01-2041)

Flytende rente rente

IN-Ordning: Nei

Lanenummer: 98208332368, OBOS Boligkreditt AS
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 10-12-2025: 4.99% pa.

Antall terminer til innfrielse: 346

Saldo per 10-12-2025: kr 33139890

Andel av saldo: kr 62298.63

('siste termin 30-09-2054 )

Flytende rente rente

IN-Ordning: Nei

Sikringsordning fellesgjeld

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

Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de
gvrige andelseierne i boligbyggelaget, utpekt av OBOS, forkjgpsrett.
Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken
andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

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

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (2 010 300,-)
Arsresultat for 2024: -2 527 549,

Vedtatte kostnadsgkninger:

Rerfornyelse med laneopptak (45 mill) som vil innebzere en gkning pa
felleskostnadene pa ca. 12,5%.

Felleskostnadene gker med 5,3% fra 01.01.2026.

Saker som kan medfgre kostnadsgkninger:

Styret skal undersgke effekten av kameraovervakning ved avfallsbrgnner.

Styret skal kontakte et firma for a fa et Igsningsforslag og skonomisk overslag for et
tiltak.

Varmekabler i bakken fra nedre- og opp Haybratenveien.

Ny trapp mellom Hgybratenveien 31 og 33.

Opprydning av gamle sykler/barnevogner.

En oppmerksomhet ved dgdsfall for beboere som har bodd sammenhengende i minst
50 ar i borettslaget.

Merking av biloppstillingsplasser.

Montering av fartsdempere i fellesgarasjer og pa gangveier.

Oppgradering av brannsikkerheten i fellesgarasjene.

Tilrettelegging for MC-parkering i borettslaget.

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

Styregodkjennelse

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

Dyrehold

Generelt er det ikke tillatt a holde dyr i Bjgrnheim Borettslag. Dyrehold tillates kun i
henhold til Lov om burettslag § 5-11. Dyreholdet ma ikke veere til ulempe for andre
beboere. Lufting av hund og katt er ikke tillatt pa borettslagets omrade. Bandtvangen
gjelder hele aret for hunder og katter i Bjgrnheim Borettslag. Regelen om fjerning av
ekskrementer gjelder uavkortet. Ved gjentatte klager over mislighold ved beboers
dyrehold, kan styret nekte videre dyrehold. Eier av dyr er erstatningspliktig for skader
dyret forarsaker.

Beboernes forpliktelser og dugnader

Vedlikeholdsplikt

Den enkelte andelseier skal holde sin boenhet, og andre rom og annet areal som hgrer
boenheten til, i forsvarlig stand.

Vedlikeholdsplikten gjelder dgrer, vinduer, innvendig, rer, sikringsskap fra og med fgrste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr
inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vasker, apparater og innvendige flater.
Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftninger.

Dette gjelder 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, innvendige dgrer med karmer og
egen tilkopling til felles infrastruktur for lading av el-biler.

Vedlikeholdsplikten gjelder ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafert
ved innbrudd og uvaer.

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

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

Andelseieren har ansvaret for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former, og i henhold til gjeldende lover
og forskrifter.
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Andelseieren skal holde sin boenhet fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om insekter og skadedyr i sin boenhet, plikter andelseieren straks &
melde fra skriftlig til styret i borettslaget.

Andelseier plikter & sgke styret ifm. rehabilitering av bad.

Beboerne er ansvarlig for 8 holde brannslukkingsapparat og rgykvarsler i stand.
Brannslukkingsapparat og rgykvarsler er innkjgpt av og tilhgrer borettslaget og ma ikke
fiernes ved flytting.

Beboerne har ansvaret for a jevnlig rense avtrekksventilene for & sikre god effekt.

Vatrom skal luftes ved mye damp, og avtrekkskanal skal sta dpen, slik at fuktskader
unngas.

Varmeovnene skal holde vinduene fri for a is i vinterhalvaret, samt unnga fuktskade pa
vindusveggen og vinduskarmen.
Skader i denne sammenheng vil veere beboers sitt ansvar.

Ved plutselige skader i boenhetene, for eksempel vannlekkasje, skal beboerne sely,
etter beste evne, prgve a begrense skaden ved a skru igjen vanntilfgrselen.

Eier méa sgrge for & holde garasjeplassen fri for avfall.

Dugnad

Alle beboere ma medvirke til 8 holde borettslaget pent og ryddig. Alle ma rydde etter
seg, sin familie og sine gjester. Beboere skal sette ut det som skal kastes samme dag
som komprimatorbilen kommer. Det er viktig at alle som skal kaste s@ppel, kommer ut
og hjelper til.

Forretningsforer
Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 107, bruksnummer 922 i Oslo kommune.Andelsnr. 286 i Bjgrnheim
Borettslag med orgnr. 951555738

Hgybratenveien 17A
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Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/107/922:

16.07.1986 - Dokumentnr: 42978 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
Gjelder denne registerenheten med flere

27.03.2007 - Dokumentnr: 291084 - Erklaering/avtale
Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Bestemmelse om kabelanlegg.

Kan ikke slettes uten samtykke

fra netteier.

Med flere bestemmelser

05.08.1975 - Dokumentnr: 14377 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:107 Bnr:322

17.11.1975 - Dokumentnr: 927042 - Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
gnr.107 bnr.923 og 936.

04.07.1977 - Dokumentnr: 14649 - Best om garasje/parkering
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:106 Bnr:253 Snr:5-31
Gjelder denne registerenheten med flere

Grunnbok kan ses hos megler.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger fglgende ferdigattester for eiendommen:
Boligblokk, datert 29.08.1980

Innglassing av balkonger, datert 16.12.1993
Fasadeendring, datert 30.10.2013

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pa grunnlag av mottatt
dokumentasjon fra kontrollansvarlige nar et sgknadspliktig tiltak er utfgrt i samsvar
med tillatelsen og @vrige krav etter plan- og bygningslovgivningen. At ferdigattest
eksisterer, gir ingen garanti for bygget er oppfgrt i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk eller at det senere er utfgrt arbeid pa bygget som ikke er byggemeldt eller
godkjent.
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Dagens planlgsning avviker fra godkjente byggetegningene fra kommunen. Det er blitt
etablert et soverom i en opprinnelig spisestue, ved 3 sette opp vegger mot stue og
kjgkken. Kjgper baerer selv risikoen for fremtidig bruk av rommene og for eventuelle
palegg fra det offentlige. Dette omfatter ogsa risikoen for om sgknad om bruksendring
godkjennes og alle kostnader i den forbindelse.

Vei, vann og avlgp

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private
stikkledninger.

Private stikkledninger-/veier som vedlikeholdes for eiers regning frem: til
pakoblingspunkt.

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Byggeomrade for boliger

Folger reguleringsplan 383/73 (plan-ID 38373), som er en bebyggelsesplan som
regulerer eiendommen til byggeomrade for boliger.. 21.08.1973

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

Det er registrert et planarbeid i et neerliggende omrade med referanse 202102096/
202300230, som var pa offentlig ettersyn fra 6. april til 30. mai 2022. Det er ogsa
nedlagt et midlertidig forbud mot tiltak i dette omradet med referanse 202204703/
202304720.

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.
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Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene.

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

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

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
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 & 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.
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Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside 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 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte

etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.
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Omkostninger kjgpers beskrivelse
2990 000 (Prisantydning)

252 632 (Andel av fellesgjeld)

3242 632 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 212 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

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

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

9 602 (Omkostninger totalt)
18 502 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
21 302 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

3 252 234 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3261 134 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3 263 934 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 9 602

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring 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. Les mer om begge
forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjsperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5
100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Meglers vederlag er avtalt til 1,5% av salgssum. | tillegg kommer kr 62 000,- og utlegg
kr 22 575,-. Dersom eiendommen ikke blir solgt, skal selger betale kr 30 000,- samt
palgpte tillegg og utlegg iht. oppdragsavtalen. Alle priser er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Ove Kristian Midtskog
Salgsleder / Eiendomsmegler
ove@aktiv.no

TIf: 480 34 444

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Oslo Nord, organisasjonsnummer 926743023

Stovner Senter Plan 3, 0985 OSLO

Salgsoppgavedato
06.01.2026
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Plantegning

Haybratenveien 17a

3.Etasje

B
5 Les mer om
= arealberegningen

©2025 Alle reftigheter reservert

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

Tilstandsrapport

@ Hgybratenveien 17 A, 1055 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 107, bnr. 922
# Andelsnummer 286

Sum areal alle bygg: BRA: 60 m? BRA-i: 60 m?

Befaringsdato: 17.12.2025 Rapportdato: 31.12.2025 Oppdragsnr.: 18554-1862 Referansenummer: LI4670

Autorisert foretak: West Takst og Radgivning AS Sertifisert Takstingenigr:  Christian Blom Kjerulf

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



Norsk takst

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

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

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

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

West Takst og radgiving as

Rapportansvarlig

Christian Blom Kjerulf

Uavhengig Takstingenigr
cbk@taksthuset.no
920 34 854

Norsk takst

Oppdragsnr.: 18554-1862 Befaringsdato: 17.12.2025

Side: 2 av 19



Hgybratenveien 17 A, 1055 OSLO West Takst og Radgivning AS ‘
Gnr 107 - Bnr 922 Horniveien 10 k I I
0301 OSLO 1339 V@YENENGA  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

Det henvises til rapportens enkelte poster med vurderinger og
tilstandsgrader.

Takstmannen har ikke fatt opplysninger om evnt. soppangrep,
lekkasjer eller rateskader ut over hva som evnt. fremkommer i
rapporten. Det er videre ikke opplyst om det foreligger offentlige
bygningsmessige eller tekniske pabud pa eiendommen ut over
det som evnt. fremkommer i rapporten. Det er ikke innhentet
offentlige sgknader eller godkjennelser pa eiendommen.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1977

UTVENDIG G4 til side

Boligblokk fundamentert med betongsale. Ukjent byggegrunn.
Baerende konstruksjoner i betong. Bindingsverk mellom
betongelementer. Fasader med fasadeplater. Flatt tak tekket med

folie e.l.

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

Bolighbygg med flere boenheter

* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk
Det er tatt deler av stuen og bygget et soverom.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

7 Arealet er beregnet med 3D-laserskanner av typen blk2go fra
Leica som gir en ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny

6 avhendingslov per 1. januar 2022.

5 Arealgrunnlaget er basert pa 3d-punktskydata. NS3940 angir at
maling skal skje like over gulvlist. Pa grunn av Igsgre og

4 mgblering som begrenser synlig veggflate ved gulvniva, er det
valgt a bruke som et utgangspunkt malehgyde ca. 1,5 meter

3 over gulv for a samle flest mulig malepunkter pa omsluttende
vegger. Denne metoden avviker fra NS3940, men tilpasningen

2 er gjort for a sikre best mulig grunnlag for arealberegningen
ved palitelig og etterprgvbar datainnsamling. | enkelte

1 maletilfeller vil det, og ma det likevel males like over gulvhgyde,

3 for eksempel der omsluttende vegg(er) er skranende eller av
0 < andre arsaker

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
TG2: Avvik som kan kreve tiltak rapporten.

. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Boligbygg med flere boenheter

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

L AEED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© innvendig > Overflater Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad -
ep & o Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
3
o Kjgkken > 3. etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning
2 " .
o Vatrom > 3. etasje > Bad > Generell Ga til side
1 (30 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Utvendig > Dgrer 4 til si
T
f =
0 < Utvendig > Andre utvendige forhold a til si

Tiltak under kr 20 000
Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 Innvendig > Innvendige dgrer a til si
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

L XXX

Tiltak over kr 500 000 Lo
Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Gatil side

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Kjgkken > 3. etasje > Kjgkken > Avtrekk Gatil side

0
0
0
@) Tekniske installasjoner > Vannledninger il si
0
o
o

Vatrom > 3. etasje > Bad > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom
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Tilstandsrapport

48

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1977 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.
Anvendelse
Boligformal
UTVENDIG
Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 2013 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Bygningen har malt balkongdgr i tre.

Arstall: 1977

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Eldre dgr med aldersrelatert slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr paregnes ny dgr omm sa lenge. Da anbefales det 3 montere dgr som er brann- og lydklassifisert

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stuen til syd-vendt balkong i betongkonstruksjon. Flislagt gulv

Oversiktsbilde Markise
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Hgybratenveien 17 A, 1055 OSLO West Takst og Radgivning AS ‘ I

Tilstandsrapport

Andre utvendige forhold

Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak
 For a lukke avviket ihht NS 3600.2018 ma det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til
borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.

INNVENDIG

D overflater

Gulv med parkett, laminat og belegg. Malt flislagt gulv
Vegger med malte flater og brystpanel. Malte overflater i bad

Himlinger med malte flater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Mye slitasje stort sett pa alle overflater.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overflater er av den tilstand at det ma paregnes a skifte samtlige overflater.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.

Arstall: 1977

3 Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

Arstall: 1977

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dgrene har slitasje

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppgradering eller utskifting bgr paregnes
VATROM

3. ETASJE > BAD

G Generell
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Tilstandsrapport

Bad med badekar, servant, toalett og opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 1977

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

Badet er av den alder og tilstand at det MA paregnes full oppgradering fgr videre bruk. Det er ikke borret hull i vegg da det er funnet hgye fuktsgkverdier
sted pa vegg i dusjsone, ogsa mot boden.

Konsekvens/tiltak
* Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Det kan ikke utelukkes skade i omkringliggende konstruksjoner som kan medfgre merarbeid utover selve oppussing av badet.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Oversiktsbilde

Manger blandebatteri til badekar/ dus;j

3. ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.

Vurdering av awvik:
¢ Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Badet ma totalrenoveres.

KJBKKEN
3. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Enekelkjpkkeninnredning med malte fronter. Benkeplate med nedfelt oppvaskkum. Opplegg for oppvaskmaskin

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:
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Tilstandsrapport

Kjskkenet baerer preg av slitasje og flere fronter som ikke er montert som tiltenkt

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr paregnes nytt kjgkken.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

3. ETASJE > KIOKKEN
(32 Avtrekk
Det er ingen ventilering fra kjgkken.

Vurdering av avvik:
¢ Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjpkkenet.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:
* Uten forsert avtrekk fra kokesonen kan matos og forurensninger fra matlaging spre seg i boligen, noe som blant annet forringer inneklimaet.

Avtrekkslgsning bgr etableres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. Stoppekraner plassert i bad.

Arstall: 1977

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

| forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.
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Tilstandsrapport

Reropplegget i kigkken Originale kobber vannrgr

Mangler blandebatteri for badekar/ dusj Stoppekraner

Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av stgpejern.

Det er opplyst egenerklaeringsskjema at hoved soilrgr ble kledd med strgmpelgsning. Dette er synlig i sluket. Det er likevel vurdert til tg grunnet rgrenes
alder pa enkelte internrgr

Arstall: 1977

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskapet er plassert i felles oppgang utstyrt med skrusikringer.

Generelt om anlegget

1. Erder synlig defekter pd kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?

Ja

Inntak og sikringsskap

2. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
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Tilstandsrapport

el-kontroll?
Ja El anlegget er fra byggedr og det er Igsninger som gir bade bergringsfare og Igsninger som ikke er forskriftmessig utfgrt. Store tiltak/

utslsiftinger pa el. anlegget ma paregnes.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

(3 Utstyr for varsling og slukking av brann

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

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

Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og rgykvarsler.

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

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

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

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

Internt

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

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

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod 2z
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Oppdragsnr.: 18554-1862

Befaringsdato:  17.12.2025

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmMm (TBA)
3. etasje 60 60 4
SUM 60 4
SUM BRA 60
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Stue, kjgkken, soverom, soverom 2, bad,
3. etasje f
entré, bod
Kommentar

Arealet er beregnet med 3D-laserskanner av typen blk2go fra Leica som gir en ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per 1.
januar 2022.

Det var ikke tilgang til bod pa befaringsdagen. Det er sannsynlig at det fglger med én bod til leiligheten.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Det er tatt deler av stuen og bygget et soverom.

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei

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

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 58 2
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
17.12.2025  Christian Blom Kjerulf Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 OSLO 107 922 0 9667.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Hgybratenveien 17 A

Hjemmelshaver
Bjgrnheim Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
3140/BJBRNHEIM 951555738 3140 Obos Flem Astrid Bergljot
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Opprinnelig innskudd Andel fellesformue Andel fellesgjeld
286 27 900 16 764 31.12.2024 252 632 10.12.2025
Kommentar

Opplysninger innhentet fra brev fra forretningsfgrer tilsendt av megler pr. mail.

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate til boligselskapets tomtegrense. Internveier til oppgangene.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Om tomten

Tomten er pent opparbeidet med bl.a plen og prydbusker.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum If\rlig premie
Gjensidige Forsikring Asa 93458473

Kommentar

lht. meglerbrev sendt pr. e-post av megler.

Oppdragsnr.: 18554-1862 Befaringsdato:  17.12.2025 Side: 16 av 19



Hgybratenveien 17 A, 1055 OSLO
Gnr 107 - Bnr 922
0301 OSLO

Kilder og vedlegg

West Takst og Radgivning AS ‘ I I

Horniveien 10

1339 V@YENENGA Norsk takst

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status
Egenerklaering Tilsendt av megler pr. mail. Gjennomgatt
Tegninger Tilsendt av megler pr. mail. Gjennomgatt
Norges Eiendommer Info om tomteareal o.l. Gjennomgatt

Informasjon om felleskostnader,

Forretningsf
orretningstarer likningstall, forsikringsselskap m.m.

Gjennomgatt

Revisjoner

Sider

Vedlagt
Nei
Nei
Nei

Nei

Versjon Ny versjon Kommentar
1 31.12.2025
2 31.12.2025 Tilfgpyd dokumentasjon som er benyttet

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 18554-1862 Befaringsdato:  17.12.2025
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

* Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
underspkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 18554-1862

Befaringsdato:

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

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 18554-1862 Befaringsdato:

¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

¢ | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil f4 betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/LI4670

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema vare en del av salgsoppgaven

N (AT E\m&wwgv omragsr. [(LO-7 S Oy

\\ A i
A TAS TRV -

Postnr. @) S Ste\d\) | CN -d

Er det dgdsbo? &Nei Oia
Salg ved fullmakt? E:Nei [
Har du kjennskap til eiendommen? [] Nei Ima

Dersom eiendommen selges ved
fullmakt, navn pa fullmektig

' ra
Nar kjgpte du boligen? Hvor lenge har du bodd i boligen? 'm

Har du bodd boligen siste 12 mnd? [] Nei [X{

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring? | \C X Q_\y\'}( \M ] Polise/avtalenr.

Selger 1 Fornavn ‘IL\‘S){\(\& &6{@\\ G\' \ \»(_’V,_\l Etternavnl T \'& \A/\

Selger 2 Fornavn | | Etternavnl

SP@RSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (spgrsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i «Beskrivelse»)

1. Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vitrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller kader?
[ Nei E—Ja Beskrivelse | \\—{U\L’/\( \( OQDU/'&Q \m
2, Kjenner du til om det er utfgrt arbeld‘_Eé badjvétrgm? Hvis nei, g.'i til punkt3
[ Nei E.,Ja Beskrivelse | \{)k(l,y .\_ O‘{ Md ,2 () ;Zﬁ—
g )
21 Redegjer for rstallet og hva som ble gjort:
Beskrivelse | ék\'*— d) W‘){ L \f\.q)r'
2,2 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
t@lei Oia Beskrivelse
23 Hvem er arbeidet utfart av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.
P A -
sesmvee | (O O e\ GG
24 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utfgrt av ufaglaert eller ved egeninnsats/dugnad?
ﬁNei Oia Beskrivelse l
2.5 Er forholdet byggemeldt? [ Nei []Ja
3. Kjenner du til om det er/har vert tilbakeslag av avlgpsvann i sluk eller lignende?
m_l\lei ia Beskrivelse I
4, Kjenner du til om det er feil ved/utfgrt arbeid/eller vaert kontroll pa vann/avigp? Hvis nei, g videre til punkt5.
Nei [ia Beskrivelse |
Initialer selger: Initialer kipper (ved oppgj@rsoppdrag):
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41 Er arbeidet utfart av ufaglart eller ved egeninnsats/dugnad?
Eg]‘Nei [sa Beskrivelse
4.2 Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.
Beskrivelse |
5. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i underetasjen/kjellere?
[ZINei [Ja Beskrivelse I
6. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med ildsted/skorstein/pipe, f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud ellerlignende?
Wei Cia Beskrivelse [
7. Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
E{\lei [Tia Beskrivelse l
8. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter eller skadedyr i boligen som: rotter, mus, maur eller lignende?
Blnei [Jla Beskrivelse |
9. Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?
ﬁNei Ja |
10. Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
’m_ﬂei [l Beskrivelse r
10.1 Har det veert utfprt arbeid pa taktekking/takrenner/beslag? Hvis ja; beskriv hvilke tiltak som er utfgrt.
[;X!\iei la Beskrivelse
10.2 Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.
Beskrivelse l
11. Kjenner du til om det er/har vaert utfgrt arbeider pa el-aniegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Hvis nei, ga videre til punkt 12.
mei [Ja Beskrivelse
111 Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.
Beskrivelse |
11.2 Foreligger det samsvarserklzering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei [Ja Beskrivelse |
12. Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner {f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon, varmepumpe)?
ml‘d ei [Jla Beskrivelse ]
13. Kjenner du til om ufaglarte har utfgrt arbeider som normalt bgr utfgres av faglaerte personer, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. pa
drenering, murerarbeid, temrerarbeid etc)?
[Anei [la Beskrivelse I
14. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
mei i Kommentar I J
15. Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiend eller av eiendommens omgivelser?
mei [Ja Beskrivelse
Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):




16. Kjenner du til om det foreligger pibud/heftelser/krav/manglende tiilatelser vedrgrende eiendommen?

@\Nei Ola Beskrivelse |

17. Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

@Nei ia Beskrivelse I

17.1 Hvis ja, har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, for eksempel ved at den nedgravde oljetanken tgmmes,
saneres eller fylles igjen med masser?

[CINei [JJa Kommentarl

18. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel e.l.? Hvis nei, g videre til punkt 18.2.

gllei Ma Beskrivelse [

18.1 Hvis ja, er ovenfor nevnte godkjent for utleie hos bygningsmyndighetene?

CINei [l Beskrivelse |

18.2 Er det foretatt radonmaling? Hvis ja, hva er radonverdien?

@i ia Beskrivelse [ Siste malte radonverdi :

19. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis nei, ga videre til punkt 20.

E’_Nei [Ja Beskrivelse |

19.1 Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

%Nei e Beskrivelse '

20. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
'@JeI O Beskrivelse I ]
21. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/tilstandsvurderinger eller utfgrte malinger?

@ei Ol Beskrivelse ’

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

avtaler)? Hvis ja, redegjgr:

QNei Mia Beskrivelse ‘ l
SP¢RSMAL FOR BOLIG | SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSSESELSKAP:
23. Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

@ﬂei Ja Beskrivelse | \
24, Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre gkte felleskostnader/gktfellesgjeld?

'@Iei [ia Beskrivelse I J

25. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/riteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som: rotter, mus,
maur eller lignende?

E\Ffei Ola Beskrivelse '

]

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

Nei []la Beskrivelse |

TILLEGGSKOMMENTAR (Er det behov for plass til flere kommentarer, skal disse skrives pé eget ark)

leg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller

misvisende opplysninger om efendommen, vil selskapet 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.

leg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsioven, eventuelt etter kjppsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet fgrst 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 egenerklaringsskjemaet signeres
pa nytt og eventuelle endringer pafares. Det vil da vaere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til grunn.

Initialer selger: Initialer kj@per (ved oppgjersoppdrag):
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Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i fgigende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller

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

- ndr salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en nzringseiendom

= etter at boligeiendommen er lagt ut for salg

- ved salg av helars- og fritidsbolig ma det foreligge en tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

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

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

For gvrig oppfordrer selger potensielle kigpere til 4 undersgke eiendommen grundig, jfr. avhendingslovens § 3-10 og kjgpsl § 20 (aksjeboliger).

Jeg gnsker a tegne boligselgerforsikring, og bekrefter @ ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene og informasjonsbrosjyre
| selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en
budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder fgr overtagelse. Ved oppgj@rsoppdrag trer forsikringen i kraft nar

kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fgr overtakelse. Jeg bekrefter med dette at
eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke selges som ledd i nazringsvirksomhet elier mellom ektefeller eller
slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller mellom personer som bor eller har bodd pa
boligeiendommen.

Gyldig forsikring forutsetter at det for heldrs- 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 a gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er
oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til Séderberg & Partners.

|:] Jeg @nsker ikke & tegne boligselgerforsikring, men megler har tiloudt meg a tegne slik forsikring.

D leg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht. vilkar.

P 6.7 23 P (g0

Signatur selger 1: Signatur selger 2:

Gokird B. o

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjgrsoppdrag):




Nabolagsprofil

Hoybrétenveien 17A - Nabolaget Bjgrkheim - vurdert av 36 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Enslige
e Husdyreiere

Offentlig transport
2 Hogybraten kirke 4 min %
Linje 64 0.3km
© Furuset 12 min 4
Linje 2 Tkm
@ Haugenstua stasjon 13 min %
Linje L1 1.2 km
@ OsloS 17 min &
Totalt 24 ulike linjer 12.8 km
*  Oslo Gardermoen 29 min &
Skoler
Haugen skole (1-7 kl.) 6 min %
581 elever, 32 klasser 0.5km
Hgybraten skole (1-7 kl.) 14 min %
599 elever, 29 klasser 1.3km
Furuset skole (1-7 kl.) 17 min 4
273 elever, 14 klasser 1.4km
Granstangen skole (8-10 kl.) 7 min &
371 elever, 23 klasser 0.6 km
Stasjonsfiellet skole (8-10 kl.) 22 min &
277 elever, 20 klasser 1.9km
Stovner videregdende skole 9min &
700 elever, 45 klasser 4 km
Hellerud videregéende skole 13 min &
600 elever 7.3 km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 71/100

* Naboskapet
AN .
i Heflige 59/100

Kvalitet pa skolene
Bra 50/100

Aldersfordeling

17.6 %
147 %
14.5%
10.5%
6.5 %
72%
20.8 %
25.6 %
21.2%
38%
39.3%
389%

13.1%
141 %
18.3%

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

Omrade Personer Husholdninger
B Bjorkheim 1121 469
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Bjgrnheim barnehage (1-5 ér) 4 min %
49 barn 0.3 km
Christiania Barnehave Hgybraten (1-5 ... 5min %
53 barn 0.5km
Gransletta barnehage (1-5 ér) 6 min %
86 barn 0.6 km
Dagligvare
Joker Hgybraten 8 min %
Post i butikk, sgndagsapent 0.7 km
Coop Extra Furuset 10 min %
Post i butikk, PostNord 0.8 km
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Primaere transportmidler

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

# Trafikk
Lite trafikk 84/100

«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 83/100

s, Stgynivaet

< Lite stgyniva 78/100

Sport

® Haugen skole 7 min %
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.6 km

@ Furuset idrettshall 10 min %
Aktivitetshall 0.8 km

& Actic Furuset Senter 10 min %

& Mudo Furuset 11 min %

Boligmasse

Il 100% blokk

«Gode naboer.
grentomrader.»

Store Q

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Furuset Senter 10 min %
@ Vitusapotek Furuset 10 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 23% ibarnehagealder
B 40%6-12 ar
B 19% 13-154ar

18% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

I
|
|
Enslig u. barn
e
|
1
Flerfamilier
|
|
I
0% 47%
Il Bjgrkheim
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 31% 33%
Ikke gift 54% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%




~23

1 B
!

B é 3: AT

05

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Vedtekter for Bjgrnheim borettslag organisasjonsnummer
951555738

Vedtektene ble ble sist vedtatt p& ordinzere generalforsamlinger 23.05.2006,
03.06.2013 og 06.05.2019, 02.06.2022, 25.05.2023, 28.05.2024 og 21.05.2025.

1. Innledende bestemmelser
1.1 Formal

Bjornheim 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, forretningsforsel og tilknytningsforhold

a) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.
b) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.

2. Andeler og andelseiere

a) Andelene skal veere pa kroner 100,-

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

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

1. Stat.

2. Fylkeskommune.

3. Kommune.

4. Selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert
av stat, fylkeskommune eller kommune.

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

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

d) Itillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagsloven § 4 — 3 rett til & eie
inntil 10 % av andelene.

e) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opptil to ar, for & berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.

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



g) En andelseier skal, ved foresparsel, fa utlevert et eksemplar av vedtektene til
Bjornheim borettslag.

2-2 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier

a) En andelseier har rett til & overdra sin andel.

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

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

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

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

f) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en 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. Forkjopsrett
3.1 Forkjopsberettigede

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

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

3.2 Interne forkjopsberettigede

a) Andelseier har forkjapsrett etter ansiennitet i borettslaget.
e Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen.
e Har andelseieren sammenhengende eid flere andeler, regnes
ansienniteten fra overtakelsen av fgrste andel.
e Stér flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med
lengst ansiennitet i OBOS foran.

b) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjopsrett, ma overdra hele den
andelen navaerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv
om andelen tilharer flere. Overfaring 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.
Lov om borettslag § 4-12.

Forkjopsrett kan likevel ikke gjares gjeldende dersom andelen overfares
e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse
e ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen
i minst to ar
e de har, har hatt eller venter barn sammen.
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3-3

3.3 Behandlingsregler og frister

a)

b)

Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i 3.1 far anledning til &
gjere forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjare retten gjeldende innen
fristen nevnt i pkt 3.3 (b), se borettslagsloven § 4-15 farste ledd.

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

Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til & kreve et vederlag pa opp til fem
ganger rettsgebyret. Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget
tilbake.

Forkjapsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
nettsidene til borettslaget eller pa annen lignende mate.

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

3.4 Rettsovergang til nzerstaende

Forkjapsretten kan ikke gjares gjeldende nar andelen overdras til

ektefelle

andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving

sasken eller noen annen som de to siste arene har hgrt til samme husstand
som den tidligere eieren

person som har leid boligen i kraft av & veere arbeidstaker hos andelseier eller
til person som har leid den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget (se
borettslagsloven §4.12)

nar andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse

nar et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapsloven § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4.1 Boretten

a)

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

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

Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilogrlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.
Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.



4.2 Overlating av bruk (Borettslagsloven §5)

a)

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
borettslagsloven § 5-6 farste 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
e andelseieren er en juridisk person
e andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid,
utdanning, militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner
e et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller
slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av
andelseieren eller ektefellen
e det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapsloven
§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.

Har borettslaget ikke sendt svar pd skriftlig ssknad om godkjenning av bruker innen
en maned etter at sgsknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes
som godkjent.

b)

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

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

Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.
Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell
oppfelging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt.
6.1 (c).

4.3 Bygningsmessige arbeider

a)

b)

En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa
eiendommen som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en
bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.
Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende
bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt.
Forandringer som bergrer bygningens eksterigr — herunder oppsetting av
private radio- og TV-antenner, paraboler, markiser mv. - er ikke tillatt uten
styrets forutgdende samtykke.
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5. Vedlikehold

5.1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

a)

Den enkelte andelseier skal holde sin boenhet, og andre rom og annet areal
som hgrer boenheten til, i forsvarlig stand. Vedlikeholdsplikten gjelder darer,
vinduer, innvendig, rar, sikringsskap fra og med fgrste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehar, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vasker, apparater og
innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.
Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftninger. Dette
gjelder

o rgr

o sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring

¢ ledninger med tilbehgr

e varmekabler

e inventar

e utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker

e apparater

e tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk,

skap, benker
e innvendige dgrer med karmer
e egen tilkopling til felles infrastruktur for lading av el-biler

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

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

Andelseieren har 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.

Andelseieren har ansvaret for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former, og i henhold til gjeldende
lover og forskrifter.

Andelseieren skal holde sin boenhet fri for insekter og skadedyr. Ved
mistanke om insekter og skadedyr i sin boenhet, plikter andelseieren straks &
melde fra skriftlig til styret i borettslaget.

Innglassing av verandaer: andelseiers egenmonterte installasjoner.

Det er ikke adgang til & ha eller legge fliser, innglassinger, markiser eller
montere andre faste installasjoner pa eller i forbindelse med balkongene, uten
avtale med styret.

Styret kan gi samtykke til installasjoner dersom andelseiere skriftlig patar seg
ansvar for & vedlikeholde egenmonterte installasjoner slik at det ikke oppstar
skader pa bygningsmassen. Borettslagets generalforsamling star fritt til &
beslutte endringer av fasaden selv om disse skulle innebaere at innglassinger
eller andre egenmonterte installasjoner ma fjernes og ikke kan gjenoppferes.
Styret kan for gvrig kreve egenmonterte installasjoner fjernet for andelseiers
regning om det foreligger saklig behov for det. Om andelseier selv ikke fjerner
tiltaket innen en rimelig frist styret setter, kan styret besgrge tiltaket fijernet for
andelseiers regning og risiko.



i) i) Andelseier plikter & sgke styret ifm. rehabilitering av bad. P& Vibbo finner du
neermere informasjon og dine plikter, videre finner du et eget sgknadsskjema
som du ma fylle ut og sende inn til styret for saksbehandling.

i) Andelseiere har frihet til & disponere egne parkeringsplasser etter eget anske,
sd lenge det kun omfatter kjgretay og dens naturlige tilbehgr. Andelseiere er
selv ansvarlige for alt lgsgre pa ens egen parkeringsplass.

5.2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

c) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa

e utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskiftning av termoruter

o ytterdarer

e reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner, sluk og rar eller ledninger som er bygd inn i
baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler

e infrastruktur for lading av el-biler

(1)Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfare sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring

d) av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til unedig ulempe for
andelseieren eller annen bruker av boligen.

5.3 Utbedringsansvar og erstatning

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

b) Skade painnbo og lgsere skal utbedres av den enkelte andelseier. Borettslaget
har ikke ansvar for eventuelle skader pa innbo og lgsgre.

c) Borettslaget og den andelseieren som er pafgrt skade kan kreve erstatning for
tap som felger av at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
§§ 5-13 og 5-15.

d) 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
a) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel
fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Nokkelen ligger fast og kan bare endres
etter borettslagslovens § 5-19.
b) Nar seerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten
for den enkelte bolig eller etter forbruk.
c) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfalging av sgknad om
overlating av bruk (fremleie) betales av den andelseier som har sgkt.
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6.2 Betaling av felleskostnader

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

b) 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 gjennomfart.

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7.1 Mislighold

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

7.2 Palegg om salg
a) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende & selge andelen, jf borettslagslovens § 5-
22 forste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold
gir borettslaget rett il & kreve andelen solgt.
b) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av
boligbyggelaget.

7.3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak
8.1 Styret

a) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder, og besta av minst
to og hayst fire andre medlemmer og inntil fire varamedlemmer.

b) Styreleder velges for 2 (to) ar.

c) Funksjonstiden for styremedlemmene er to ar. Styremedlemmer velges pa
rullering, dvs at halvparten av styremedlemmer er pa valg hvert ar.

d) Varamedlemmer velger for ett &r. Styremedlemmer og varamedlemmer kan
gjenvelges.

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

8.2 Styrets oppgaver

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

b) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte s& ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfarer kan kreve at styret sammenkalles.

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

75



76

8.3 Styrets vedtak

a) Styret er vedtaksfart 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 motelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som
innebaerer en endring, ma likevel utgjere minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

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

ok w

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

a) Ordinaer generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

b) Ekstraordineer 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.

9.3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

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

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

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



9.4 Saker som skal behandles pa ordinar generalforsamling
e - Godkjenning av arsberetning fra styret

e Godkjenning av arsregnskap

e Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

e Eventuelt valg av revisor

o Fastsetting av godtgjarelse til styret

e Andre saker som er nevnt i innkallingen

e Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling
9.5 Moterett

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

9.6 Moteledelse og protokoll

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

9.7 Stemmerett og fullmakt

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

9.8 Vedtak pa generalforsamlingen

a) 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.

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

¢) Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10.1 Inhabilitet

a) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal
der medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk
se&rinteresse.

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

10
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10.2 Taushetsplikt

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

10.3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11.1 Vedtektsendringer

a) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.
b) Falgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslaglovens § 7-12:
o vilkar for & veere andelseier i borettslaget
e bestemmelse om forkjopsrett til andel i borettslaget
e denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11.2 Forholdet til borettslovene
Hvis ikke annet fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av

06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.

11
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Formalet med husordensreglene

Disse reglene skal vaere med pé a sikre trygghet, orden, ro og et trivelig sted & bo for alle i Bjernheim borettslag.

Husordensreglene er en del av husleiekontrakten. Reglene inneholder bestemmelser om bruk av
boligen og fellesarealene og skal bidra til & fremme milje og trivsel i boomrédet.

Dette kan vi oppna ved at beboere i Bjornheim borettslag tar nedvendig hensyn til hverandre og til
naboer. Ingen skal bli skadelidende pa grunn av egen eller andres opptreden. Dette innebarer at
beboere plikter & respektere hverandres behov for arbeidsro og hvile.

Hver enkelt husstand ma gjore seg kjent med husordensreglene, og hver beboer er ansvarlig for at
bestemmelsene i disse reglene blir fulgt.

2.1

2.2

2.3

24

2.5

80

Generelle fellesregler:

Informasjon om hvem som bor i boenheten:
Deren inn til boenheten, postkasse og ringepanel ved utgangsder skal merkes med navn pa de som bor i
boenheten. Skiltene pa postkasse og ringepanel skal vere av type som styret godkjenner. Det tillates
ikke & bruke klistrelapper eller annen tilfeldig merking.

Bruk av fellesrom
Ingen fellesrom ma brukes slik at man sjenerer andre beboere.
Inngangsderer og kjellerderer skal alltid holdes last. Kjellerderer ma ikke blokkeres
Det ma ikke settes opp tekniske innretninger, for eksempel frysebokser, i kjellerbodene. Kjellerboden
som herer til hver leilighet skal holdes 14st selv om boden er tom og ikke er i bruk.
Det er ikke tillatt & sette fra seg gjenstander eller legge avfall i kjellerganger/oppganger og fellesrom.
Det er ikke tillatt & bruke &pen ild i kjeller, kjellerbodene eller andre fellesarealer.
Sjenerende opphold i trapperom eller i kjellerganger er ikke tillatt.

Fremleie eller bruksoverlating
Dersom eieren har bebodd leiligheten i et ar, kan bruksoverlating foretas for inntil 3 ar. Seknad ma pa
forhand sendes styret. Alle kriterier for bruksoverlating ma vare etterkommet.
Andelseier har ansvar overfor borettslaget for alle skader og ulemper som @vrige beboere eller
borettslaget matte bli pafert ved denne bruksoverlatingen.
Den som har fétt overdratt bruksretten, er & betrakte som like ansvarlig for & overholde
husordensreglene som andelseieren. Man har i denne sammenheng de samme plikter, som andelseieren
overfor borettslaget og andre beboere.

Dyrehold
Generelt er det ikke tillatt & holde dyr i Bjernheim Borettslag.
Dyrehold tillates kun i henhold til Lov om burettslag § 5-11. Dyreholdet mé ikke vere til ulempe for
andre beboere.
Lufting av hund og katt er ikke tillatt pa borettslagets omréde. Bandtvangen gjelder hele éret for hunder
og katter i Bjornheim Borettslag. Regelen om fjerning av ekskrementer gjelder uavkortet.
Ved gjentatte klager over mislighold ved beboers dyrehold, kan styret nekte videre dyrehold.
Eier av dyr er erstatningspliktig for skader dyret forarsaker.

Vedlikehold av leiligheten
Det vises til Lov om burettslag § 5-12 om eierens vedlikeholdsplikt.
Den enkelte andelseier har selv ansvar for indre vedlikehold og reparasjoner, avgrenset av alle
yttervegger, og inkludert arealer som herer under boligens bruksareal, herunder vindusglass og entreder.
Beboerne er ansvarlig for 4 holde brannslukkingsapparat og reykvarsler i stand.
Brannslukkingsapparat og reykvarsler er innkjept av og tilherer borettslaget og méa ikke fjernes ved
flytting.



2.6

2.7

2.8

2.9

Vask av trapper og ganger
Trappevasken utfores av innleid firma en gang pr uke.
Det er ikke tillatt & ha skohyller eller sette fra seg sko i trappegangen. Bade av hensyn til naboer og ikke
minst renhold, skal dette holdes inne i egen leilighet. Husk ogsa at trappeoppgangen heller ikke er stedet
a mellomlagre sappel som skal ut i containerne.

Vakthold - szerskilt overvaking
Garasjeanleggene vére blir videoovervéaket og er tilknyttet vakt og alarmselskapet Securitas AS. Vektere
fra Securitas tar ogsa en runde i borettslaget ihh til avtale.
Firmaet P-Service AS héndhever vare parkeringsrestriksjoner i garasjer, felles uteomrader og pa
gjesteparkeringer.

Fellesanlegg for tv og radio
Vi har avtale med Telenor/Canal Digital for bredband og kabel TV. Ta direkte kontakt med Telenor ved
feil ved pa dette. Lynet AS tilbyr ogsa bredband til alle beboere.

Kontakt mellom beboerne og styret
All informasjon som vedrerer borettslaget finner man pé vare hjemmesider; www.bjornheim.no.
Informasjon og eventuelle nye retningslinjer som gir beboerne plikter eller rettigheter vil kunngjeres pa
hjemmesidene. Ved & registrere sin epostadresse pa «Min side» hos OBOS vil man ogsé {8 viktig
informasjon pa epost.

Alle henvendelser til styret skal skje skriftlig som epost (post@bjornheim.no) eller brev.
Dette gjelder blant annet:

- Beboere som gnsker & melde om skade, klage pa noe eller noen.

- Fremme forslag til tiltak.

- Behov for utvidet parkeringstillatelse for gjester.

- Tilgang til &pne bom ved flytting, oppussing eller for bevegelseshemmede.

Styret skal behandle alle skriftlige henvendelser fra beboerne lopende. Krever saken styrebehandling vil
den tas opp pa ferste mulige styremeote. Beboer skal alltid ha skriftlig beskjed om resultatet av
styrebehandlingen, sa snart saken er behandlet.

Skader/hendelser som krever rask utedring

Ved behov for snarlig hjelp ved skader, som f.eks ved vannlekkasjer, forsek & fa kontakt med styret.
Hvis man ikke fér tak i noen styret, ta direkte kontakt med noen som kan utbedre skaden. Pa vare
hjemmesider finner man kontaktinfo til vére leveranderer som ogsa har degnvakt.

Facebookside:
Facebooksiden: «For oss som bor i Bjernheim borettslag» gir ogsé informasjon om noe av det som skjer
i borettslaget. Innlegg pé facebooksiden blir normalt ikke saksbehandlet av styret.

Konfidensialitet

Styret skal serge for at informasjon i saker som gjelder enkeltbeboere ikke kommer til uvedkommende.
Hvis en leilighet leies ut, skal styret sende henvendelser til andelseier, som plikter & informere
fremleietaker og pase at styrets krav etterkommes.

Nar en beboer klager pa forhold ved en annen beboer, skal klagerens identitet holdes fortrolig. Den som
klager skal ikke fa opplyst hva styret foretar seg overfor den det er klaget pa.

Skriftlige henvendelser til styret sendes til
- post@bjornheim.no
- Heybratenveien 21¢, 1055 Oslo (postkasse)

Beboerens navn, adresse, epostadresse og telefonnummer skal fremgé av henvendelsen.
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2.10 Konsekvenser av brudd pa husordensreglene
Normalt vil styret henvende seg skriftlig med et palegg om at husordensreglene folges. Beboer vil fa
mulighet til & komme med en skriftlig tilbakemelding vedrerende saken.
Vesentlig mislighold av husordensreglene kan medfere salgspalegg med tre méneders varsel.
Nar brudd pé husordensreglene medferer utgifter for borettslaget, vil borettslaget kreve at den beboer
det gjelder eller dennes foresatte erstatter alle utgifter.

2.11 Furuset vaktmestersentral:
Borettslaget er tilknyttet Furuset vaktmestersentralen.
Ta kontakt med vaktmestersentralen for:
- Bestilling av nekkelbrikker
- Garasjedpner
- Leie av Storstua
Feil og skader pa fellesomrader i borettslaget kan meldes direkte til vaktmester — som f.eks defekte
lysperer, feil ved laser eller porttelefon osv.

Sentralen har dpningstid hverdager mellom klokken 07:00 og 15:00 (fredager k1 14.00)
Henvendelser til sentralen kan sendes pé epost marit@fvs.no evnt telefon 22 16 48 23.

3 Utvendige omrader

3.1 Generelt:
Alle beboere mé medvirke til & holde borettslaget pent og ryddig. Alle ma rydde etter seg, sin familie og
sine gjester.

3.2 Plener og beplantning:
Borettslagets plener og grontanlegg er anlagt med tanke pa rekreasjon for beboere i alle aldere. De ma
derfor ikke brukes til andre formal. Sykling og fotballspill er ikke tillatt pa borettslagets plener.
Det er ikke tillatt & skjere grener eller topper av traer eller fjerne busker uten styrets godkjennelse.
Det er ikke tillatt & legge ut fuglemat pé bakken, da dette trekker rotter og mus til eiendommen.

3.3  Montering av gjerder/levegger:
Oppsetting av gjerder krever styrets godkjennelse.

3.4  Gangveiene:
Gangveiene skal, sa langt det er praktisk mulig, veere bilfrie. Beboere skal kunne bruke og oppholde seg
pa gangveiene pd en trygg og sikker méte. Ved sykling pd gangveiene ma man ta hensyn til vikeplikten
for gdende. Fotballspill er ikke tillatt pa gangveiene.

Kjering pa gangveiene er kun tillatt for varelevering og transport av bevegelseshemmede. Kjoring pa
gangveiene skal skje i gangfart. Det er ikke tillatt & parkere pa gangveiene eller tilherende omrader.
Mislighold kan medfere kontrollgebyr og eller borttauing for eiers regning og risiko.

3.5 Gjesteparkering:
Biler og andre motorkjoretayer skal ikke parkeres pa noe annet sted enn de regulerte
parkeringsplassene. Beboere har ikke anledning til & benytte gjestparkeringene.
Reparasjonsarbeider og vask av motorkjeretoy er ikke tillatt pa gjesteparkeringsplassene. Har man
gjester som trenger parkering ut over tre dager kan man seke styret om utvidet parkeringstillatelse for en
begrenset periode.
Se for gvrig oppslag pé gjesteparkeringene om regler for bruk av denne.

3.6  Ro utenders:
Uteomradene ma ikke brukes slik at man sjenerer andre beboere.
Bestemmelsene om ro i leilighetene gjelder s& langt mulig ogsa uteomrddene. Naboloven paragraf 2
gjelder i alle tilfeller. Beboere skal unngé a lage unedvendig og urimelig stoy utenders.



3.7

3.8

3.9

3.10

Med é&pne vinduer og balkongderer er lydisolasjonen darlig, og dette skal man ta hensyn til ved bruk av
radio, TV og musikkanlegg.

Bruk av balkonger / terrasser og vinduer
Det er ikke tillatt & lufte, riste eller torke toy, tepper o.1. ut av vinduer eller pa balkonger / terrasser,
heyere enn balkongkantens hayde.
Det ma ikke kastes avfall eller gjenstander ut av vinduer eller fra balkonger.
Blomsterkasser /potter ma ikke settes opp slik at de kan falle ned a forarsake skade pé personer, bygg
eller i hager.
Det er ikke tillatt & sette opp parabolantenner.

Markiser
Det er viktig at markisene brukes pa riktig méte — som solskjerming. De er ikke ment & vaere erstatning
for gardiner eller lignende. Er det fare for sterk vind eller nedber mé de holdes inne.
Vedlikeholdskostnader dekkes som felleskostnader av borettslaget. Dette gjelder f.eks defekte snorer,
service pd motor og lignende.
Servicekostnader som oppstar pa grunn av feil bruk av markisen, dekkes av den enkelte beboer. Dette
gjelder typisk ved skader etter snefall og vind.

Grilling:
Generalforsamling har vedtatt at det er tillatt & grille pa balkonger og i hager.
Brannforskriftene mé folges nar man skal grille. Det er kun tillatt med propan- eller elektrisk grill pa
balkonger / terrasser. Kullgrill er tillatt pa friarealene
NB! Rayk og lukt fra grillingen ma begrenses pa en slik mate at dette ikke er til sjenanse for
naboskapet. Grillingen mé gyeblikkelig stoppe hvis naboer plages av royk og lukt.

Avfallsbehandling
Borettslaget har avfallsbeholdere plassert ved «avfallspunkter» i kort avstand fra boenhetene.
Ved hvert «avfallspunkt» er det avfallsbeholdere for restavfall, papp/papir samt glass.
Alle avfallsbeholderne ma brukes pa den méten som de er beregnet for. Store pappesker og lignende ma
rives i mindre biter slik at de kan komme ned i sin beholder.
Det oppfordres til & kildesortere avfallet.
Det kan forekomme at avfallsbeholdere ved et avfallspunkt er fylt opp slik at man ikke far tomt sitt
avfall der og da. Lesningen er da gé til neste avfallspunkt for eventuelt & bli av med sitt avfall der.
Lesningen er ikke & sette avfallet pa utsiden av avfallsbeholderne.

Styret serger for at det med jevne mellomrom gis anledning for andelseierne til & kaste storre
gjenstander, for eksempel ved containere eller komprimatorbil.

Det vises ogsa til miljestasjoner i neromradet hvor man kan levere inn blant annet kasserte elektriske
og elektroniske produkter.
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4

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Innvendige omrader

Ro i leiligheten
Ingen boenhet mé ikke brukes slik at man sjenerer andre beboere.
I tidsrommene under er det ikke tillat med boring — banking og annet stoy, av en slik karakter at naboer
med rimelighet kan péberope seg & bli forstyrret
Hverdager: For k1 08.00 og etter k1 21.00
Lordag: For k1 09.00 og etter kI 17.00
Sendag og andre helligdager: Hele degnet

Musikkevelser:

Hverdager: Ikke tillat med musikkevelser mellom klokken 19:00 og klokken 08:00.

Loerdag, sendag og helligdager: Ikke tillat, uten flertallsavtale med naboer over, under og ved siden av.
Musikkundervisning:

Det er tillat med musikkundervisning etter sarskilt avtale med styret og etter serskilt flertallsavtale fra
naboer over, under og ved siden av.

Bygningsmessige forandringer
For arbeider av sterre inn- eller utvendige bygningsmessige forandringer av boenhetene skal utfores, ma
dette godkjennes av styret. De ma utferes etter gjeldende byggeforskrifter. Skader i disse
sammenhenger vil alltid vare andelseiers ansvar.
Beboerne kan pusse opp fellesrom, f.eks. oppgang, pa eget initiativ eller ved dugnad. Borettslaget vil
vaere behjelpelig med materiell. Styrets godkjennelse ma foreligge for arbeidet settes i gang.

Ventilasjonsanlegget
Det er ikke tillat & montere avtrekksvifter i avtrekkskanaler eller yttervegger.
Det gjores oppmerksom pé at endringer med innsetting av nye derer pa bad/dusj/toalett kan fore til at
ventilasjonen ikke virker etter forutsetningene. Luftspalter under / i derer ma fortsatt vare intakte.
Beboerne har ansvaret for a jevnlig rense avtrekksventilene for & sikre god effekt.
Vatrom (kjekken, bad, vaskerom) skal brukes slik at unedig vannsel unngas. Vétrom skal luftes ved
mye damp, og avtrekkskanal skal std dpen, slik at fuktskader unngas.

Varmeovner under vinduer mé ikke fjernes. De er en del av boligens oppvarming. Varmeovnene skal
holde vinduene fri for & is i vinterhalvaret, samt unnga fuktskade pa vindusveggen og vinduskarmen.
Skader i denne sammenheng vil vare beboers sitt ansvar.

Bygningsmessige skader
Reparasjon av skader som borettslaget er ansvarlig for, kan kun bestilles av styret. Skader i leilighet
eller fellesarealer skal snarest meldes til styret.
Ved plutselige skader i boenhetene, for eksempel vannlekkasje, skal beboerne selv, etter beste evne,
prove a begrense skaden ved a skru igjen vanntilferselen. Dersom ingen av styremedlemmene og heller
ikke vaktmestersentralen er tilgjengelig, kan man engasjere for eksempel et rorleggerfirma eller
brannetaten til & stanse videre skade. P4 oppslagstavla i oppgangen og pé hjemmesiden til borettslaget
www.bjornheim.no, finnes opplysninger om bruk av borettslagets rorleggerfirma ved krisetilfeller.
Nar skader pé borettslagets eiendom oppstér ved forsett eller uaktsom atferd fra en bestemt beboer, vil
vedkommende eller dennes foresatte bli gjort ekonomisk ansvarlig for kostnadene ved reparasjon,
eventuelt for borettslagets egenandel ved forsikringssak.

Garasjene:
Kjering skal skje rolig og ikke over 10 km/t. Tomgangskjering i garasjen er ikke tillatt.
Garasjene skal kun benyttes til oppstilling av motorkjeretoyer. Kjoretoyene skal sta parkert pa anvist
nummerert plass, og slik at de ikke star til ulempe for naboen.
Dobbeltparkering av motorkjeretoy i garasjen er ikke tillatt. Dobbeltparkerte motorkjoretoy eller
motorkjeretoy parkert pa andre leiligheters plass uten tillatelse fra plassens eier, kan taues bort for
motorkjeretayets eiers regning og risiko



Det er tillat & oppbevare ett sett bilhjul til motorkjereteyet pa sin garasjeplass. Eier ma serge for & holde
garasjeplassen fri for avfall. Det er ikke tillat & oppbevare annet lgsere pé sin garasjeplass.

Avlasing av den enkelte garasjeplass kan tillates etter seknad til styret. Avlaste plasser ma vaere
tilgjengelige ved garasjefeiing.

Biler i garasjeanlegget skal vaere registrerte og ha synlig registreringsnummer. Hvis man av spesielle
arsaker har behov for & parkere en uregistrert bil for en periode pa sin garasjeplass, ma man sgke styret i
borettslaget om dette. Styret kan serge for at kjoretoyet bli borttauet for eiers regning og risiko hvis
retningslinjene for parkering i garasjen ikke folges. Reparasjonsarbeider og vask av motorkjeretey er
ikke tillatt i garasjene.

Borettslaget er uten ansvar for verdier som oppbevares i bilene inkludert reservehjul. For 4 unnga tyveri
og harverk ma beboerne pése at garasjeporter/derer, holdes last. Feil pa garasjeportene/derer skal straks
meldes til styret. Uvedkommende har ikke adgang til garasjene

Garasjefeiing/vask
Alle motorkjeretoyet mé fjernes nar det kommer oppslag om garasjefeiing.
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Romerike Eiendomsmegling AS

Aktiv avd. Oslo Nord v/Oda @vergard Buvik
Ola Hegerbergsgate 10, 1461 LARENSKOG
E-post: oda.buvik@aktiv.no

Deres ref.: 1104250116 . Var ref.: 0452-1-3140 Dato: 10.12.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: BJZRNHEIM BORETTSLAG
Organisasjonsnr: 951555738

Andelseier: Flem, Astrid Bergljot

Medeier:

Leilighetsnummer: 3140

Adresse: Heybratenveien 17 A, 1055 OSLO
Andelsnummer: 286

Gnr. 107

Bnr. 922

Borettsinnskudd: Kr. 27 900,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 93458473.

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

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

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

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

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

Vi gjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Borettslaget er sameier i Sameiet Furuset Vaktmestersentral hvor andelen er 16,93 %. Felles varmtvann: Ja Parkering:
Ja (noen) Garasje: Ja (noen) Kjellerbod: ja Energimerkning: 2014 Heis: nei IN-Ordning: nei Lan:Borettslaget har et lan i
Husbanken (lannr. 11515011) med manedlige forfall. Kabel TV: Canal Digital Forsikring: Protector (kundenr. 1493723)
Felles fyring: nei Hiemmeside: www.xn--bjrnheimborettslag-h4b.no - NB! Eventuelle gvrige leieforhold (garasje) ma sies

opp

saerskilt til styret i Bjernheim Borettslag. Oppsigelse ma gjeres av megler eller selger. Felleskostnadene gker med

5,3% fra 01.01.2026.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Husbanken
Lanenr.: 11515011
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,27%
Restsaldo 101 264 668,00
Innfrielsesdato: 01.01.2041
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98208332368



Lanetype:

Annuitetslan

Rentesats: 4,99%
Restsaldo 33139 890,00
Innfrielsesdato: 30.09.2054
Type rente: Flytende rente

Terminer i aret:

IN-avtale:

12
Nei

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

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 626,00,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Trappevask 109,00
Felleskostnader 4 517,00 4 756,40 fra 01.01.2026

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

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

Innberetningspliktige inntekter: 534,-
Fradragsberettigede kostnader: 11 530,-
Annen formue: 16 764,-
Gjeld: 242 508, -

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Husbanken
Lanenummer: 11515011

Restsaldo: 190 333,38
Kapitalkostnader:

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98208332368
Restsaldo: 62 298,63
Kapitalkostnader: 340,01

IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 252 632,01,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale l1an og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner a kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder for den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
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forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Anders Nicolai Aaby
Treetteberg pr. e-post: anders.nicolai.traetteberg@obos.no eller telefon: 22 86 83 78.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

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

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

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

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

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

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.570,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for a forhandsvarsle forkjgpsrett kr 8.212,—

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

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

Vi gjer oppmerksom pa at det blir en liten gkning/endring av priser pa vare tjenester med virkning fra 1.1.2026.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS



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

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

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

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjgpsrett kan avklares ved at:

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

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

Noen viktige punkter:

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

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

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

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

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

o Fristen medlemmene har for 8 melde interesse for & kunne benytte forkjgp (meldefristen) vil
vaere minimum 5 hverdager etter utlysning pa https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/

o Forkjgpsberettiget medlem har bare plikt til & overta andelen og det som vanligvis falger med
en bolighandel. Hvis kjgper skal overta innbo eller annet ma dette prises seerskilt i en
tilleggsavtale.

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

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

e Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8212,-, men refunderes, dersom forkjgpsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjep, mens tidligere gebyr ma betales.

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

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

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

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

e For at 20 dagers fristen skal begynne & lape ma OBOS avdeling Forkjgp fa skriftlig melding
om
salget. Dette gjgres til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat.
Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen a lgpe fer meldingen
er mottatt av Avdeling Forkjap.

¢ Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fedselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept,
avtalt pris, og eventuelle andre
vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har veert annonsert pa finn.no bes det
ogsa om at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt
informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne
informasjonen. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Styregodkjenning

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

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

Vilkar for medlemmers bruk av forkjepsrett
e Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-

med-forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjep

pa den maten kan forkjop

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

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

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

Det er ikke bindende a melde forkjgp.

Medlemskapet i OBOS ma veere betalt innen meldefristen.

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

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

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

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

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

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

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

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




Oversikt over gebyrer fra 01.01.25

Type gebyr Belgp Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8212,-
Selger/kjaper(avtalefrinet)

(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

Gebyr for & benytte forkjgpsrett Kr 8212,- Kjagper (som benytter forkjap)
(dersom forkjapsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6570,- Selger
Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4.  Kr 1500,- Selger

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

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

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

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

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

fortsatt er usolgt.

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

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

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

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

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

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

Kjepers naveerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjoretay:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjgper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjaper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift
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Velkommen til a&rsmgte i BJORNHEIM 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:
21. mai 2025 kl. 18:00, Storstua.

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.

Annen informasjon
Styret

Borettslaget har hjemmeside pa https://vibbo.no/bjornheim

Styremgter avholdes i Styrerommet Hoybratenveien 21C fra kl 18.00 som regel andre tirsdagen hver maned,
unntatt i skoleferien.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa Vibbo.no. Her finner du
oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig informasjon. | tillegg er det en enkel kanal for & kunne
kommunisere med styret.

Retningslinjer for styrearbeid

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

Vaktmestertjeneste

Borettslaget har avtale om vaktmestertjenester med Frode Gran Service AS som ivaretar den daglige drift og
det lgpende vedlikeholdet i borettslaget i henhold til avtalen.

Vektertjeneste

Borettslaget har avtale med Securitas AS om garasjeovervaking og parkeringsselskapet P-service AS
Parkering

Ngkler/skilt
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Ngkler/skilt kan bestilles ved henvendelse til Styret.

Leie av storstua

Storstua kan leies ved a booke tid via Vibbo eller ta kontakt med styret

Renhold

Borettslaget har avtale med Renholdsbyraet AS om vask av trappeoppganger/fellesarealer.
Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige AS. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal.
Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte
bolig. 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 lgsere.

Brannsikringsutstyr

| felge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn skal alle boliger ha minst én godkjent reykvarsler i
hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er borettslagets ansvar
a anskaffe og montere utstyret, mens det er andelseiers ansvar a sgrge for tilsyn og kontrollere at utstyret er
i orden. Styret sgrger for kontroll av utstyret hvert 5 ar - neste gang i 2026.

HMS — Helse, milje og sikkerhet

Internkontroll innebaerer at borettslaget er palagt & vurdere risiko, planlegge, organisere, utfgre, vedlikeholde
og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet. Styret ivaretar internkontrollen av blant annet
brannvern, felles elektrisk anlegg og lekeplassutstyr. Har borettslaget ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i
arbeidsmiljgloven om vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjgp av tjenester og ved dugnad er
det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HVIS.

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. Eier sgker til styret via Vibbo.

Forkjopsrett

Forkjopsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg fastsatt en egen frist
for & melde bruk av forkjepsretten (meldefrist). Medlemmer som vil benytte forkjgpsrett, kan melde seg direkte
via OBOS annonsen pa www.obos.no. Ved sparsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon
02333.

Energimerking

Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. P4 www.energimerking.no kan andelseieren
utarbeide energiattest for sin bolig.

Kabel-TV
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Telenor er borettslagets leverandgr av TV- og bredbandstjenester. Har du sparsmal knyttet til dette kan du
ringe pa telefon 06090 eller besgke deres nettside www.telenor.no.

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. Endring av stilletid nar det gjelder borring / oppussingslyder i hverdagen - Karoline Jacobsen/Styret
8. Varmekabler i bakken fra nedre- og opp Haybratenveien - Jorunn Rognstad

9. Ny trapp mellom Hgybratenveien 31 og 33 - Jonny Andersen

10. Montering av ny trapp i bakken mellom Hgybratenveien 31 og 33 - Nils Kristiansen

11. Tilgang til gjesteparkering for ansatte i Bjgrnheim Barnehage pa dagtid mellom 07:30-17:00. - Anna Maria
Midtgard Ignacio

12. A gi bort gamle brukte sykler som ikke brukes av beboere i Bjgrnheim Borettslag - Nils Kristiansen
13. Opprydning av gamle sykler/barnevogner - Anders Ask

14. Beboere i Bjgrnheim Borettslag, som ved sin dgd har bodd sammenhengende i minst 50 ar i borettslag gis
en oppmerksomhet ved sin ded - Nils Kristiansen

15. Utearealer i borettslaget ma vedlikeholdes - Nils Kristiansen

16. Hver beboers biloppstillingsplass skal merkes, slik at man lett kan se at man ikke parkerer til hinder for
naboen - Nils Kristansen

17. Styret i Bjgrnheim Borettslag skal i perioden invitere beboere til beboermater - Nils Kristiansen

18. Det monteres fartsdempere i vares fellesgarasjer og pa vare gangveier i Bjgrnheim Borettslag - Nils
Kristiansen

19. Videoovervakning av avfallsbrgnnene - Nils Kristiansen

20. Oppgradering av brannsikkerheten i fellesgarasjene i Bjgrnheim Borettslag - Nils Kristiansen
21. Apenhet om fordeling av styrehonorar i Bjerheim - Nils Kristiansen

22. Tilrettelegging for MC-parkering i borettslaget - Kaniwar Kader

23. Forslag om endring i punkt 4 innvendige omrader — underpunkt 4.5 garasjene, i husordensreglene for
Bjornheim Borettslag - Nils Kristiansen

24, Egne parkeringsplasser for MC i gvre garasje - Ken Are Kolstad
25. Forslag om & opparbeide MC parkering i fellesgarasjen - Anders Ask

26. Endre vedtekter for a tillate oppbevaring av takstativ og henge takboks pa vegg ved egen parkeringsplass -
Anders Ask

27. Endre vedtekter/ eller spesifisere en praksis som tillater parkering av motorsykkel moped/el-sykkel pa
bilparkeringsplass sammen med bil hvis det lar seg gjgre - Anders Ask

28. Endre vedtekter for at den enkelte selv kan bestemme hvordan man disponerer egen plass - Anders Ask
29. Forslag vedr. Motorsykkelparkering i garasjeanlegg ekslusivt for beboere - Tom Arild Skramo

30. Endre vedtekter for & forby reyking pa balkongene - Anders Ask
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31. Tillegg til vedtektene om andelseiers vedlikeholdsplikt - Styret

32. Tillegg til husordensregler om andelseiers vedlikeholdsplikt - Styret

33. Oppdatering husordensreglene om kontakt mellom styret og beboerne - Styret
34. Oppdatering husordensreglene om konsekvenser ved brudd pa reglene - Styret
35. Oppdatering husordensregler gjesteparkering - Styret

36. Punkt om Furuset Vaktmestersentral slettes i vedtektene - Styret

37. Valg av styremedlemmer

38. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

39. Valg av valgkomité

Med vennlig hilsen,
Styret i BJORNHEIM BORETTSLAG

5av 57
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Anne Mette Hardnes 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 Marie Rygh Krefting 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 overfares til egenkapital

Vedlegg
1. 0452 Bjgrnheim Borettslag.pdf
2. Arsregnskap 2024-452.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 500 000,-

Styrets innstilling

Styret foreslar at honoraret gkes til 500 000,- dette grunnet vanlig inndeksgkning, samt at styret i forbindelse
med at Furuset Vaktmester Sentral legges ned, far overfert en del ekstra oppgaver.

Styret velger allikevel & vise matehold og kommer ikke til & be om ekstra byggehonorar ifom Rerfornyingen,
slik det er vanlig med sterre prosjekter som gar over flere ar, og slik ogsa styret fikk da vi totalrehabilliterte
borettslaget i sin tid.
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Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 500 000,-

Sak7
Endring av stilletid nar det gjelder borring / oppussingslyder i hverdagen - Karoline
Jacobsen/Styret

Forslag fremmet av:
Karoline Jacobsen

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Endring av tid fra kl. 21 til kl. 19 nar det er snakk om kraftige oppussingslyder og borring.

Styrets innstilling

Styret gnsker & foresla en endring i tiden det ma veere ro i leiligheten, dette grunnet at vi har sett en del
utfordringer spesielt med steyende arbeid fra boring ifbm oppussing. Her méa vi oppfordre beboere til & vise
skjgnn og da legge det mest stayende arbeidet til dagtid. Vi ser allikevel at vi ber innskrenke tidsrommet i
husordensreglene for & ha dette skriftlig.

Forslaget gjelder endring i punkt 4 i husordensreglene
41 Ro i leiligheten

Ingen boenhet ma ikke brukes slik at man sjenerer andre beboere. | tidsrommene under er det ikke tillatt med
boring — banking og annet stay, av en slik karakter at naboer med rimelighet kan paberope seg a bli forstyrret
Hverdager: Far kl 08.00 og etter kl 21.00 Lgrdag: Fer kl 09.00 og etter kl 17.00 Sgndag og andre helligdager:
Hele degnet

Musikkavelser: Hverdager: Ikke tillatt med musikkavelser mellom klokken 19:00 og klokken 08:00.

Lerdag, sendag og helligdager: Ikke tillat, uten flertallsavtale med naboer over, under og ved siden av.
Musikkundervisning: Det er tillatt med musikkundervisning etter szerskilt avtale med styret og etter seerskilt
flertallsavtale fra naboer over, under og ved siden av.

Foreslas forandret til:
41 Ro i leiligheten

Ingen boenhet ma ikke brukes slik at man sjenerer andre beboere. | tidsrommene under er det ikke tillatt med
boring — banking og annet stgy, av en slik karakter at naboer med rimelighet kan paberope seg a bli forstyrret

Hverdager: For kl 08:00 og etter kl 19:00 Laordag: Far kl 10.00 og etter kl 16.00 Sgndag og andre helligdager:
Hele degnet
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Musikkevelser: Hverdager: Ikke tillatt med musikkgvelser mellom klokken 19:00 og klokken 08:00.
Lerdag, sendag og helligdager: Ikke tillat, uten flertallsavtale med naboer over, under og ved siden av.
Musikkundervisning: Ikke tillatt.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Fgrst stemmer du for eller mot saken:

* For Endring av stilletid nar det gjelder borring / oppussingslyder i hverdagen - Karoline Jacobsen/Styret

* Mot Endring av stilletid nar det gjelder borring / oppussingslyder i hverdagen - Karoline Jacobsen/Styret

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Andelseiers forslag: Endring av tid fra kl. 21 til kI 19 nar det kommer til kraftige oppussings lyder borring

2. Styrets forslag: Endring av tiden pa ukedager fra kl. 21 til kl. 19, og at vi i tillegg innskrenker tiden pa lgrdager
til for k1 10.00 og etter kl 16.00

Sak 8
Varmekabler i bakken fra nedre- og opp Hgybratenveien - Jorunn Rognstad

Forslag fremmet av:
Jorunn Rognstad

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Davinterveeret i Oslo stadig blir mer variert og uforutsigbart har vi gjentatte ganger hver vinter store problemer
med & komme oss opp bakken med bil. Det er en nesten daglig bekymring gjennom vinterhalvaret om vi kommer
oss opp og til jobb eller andre avtaler til rett tid, eller om vi ma snu / rygge ned igjen og sette bilen i garasjen.

Mitt forslag er at mulighet for varmekabler opp hele bakken utredes. Dette vil fore til at adkomsten fra og til
garasjene blir mer forutsigbar, det kan hindre utrygge situasjoner i bakken og vi trenger ikke bekymre oss i like
stor grad for om vi kan komme oss dit vi skal eller ikke. Jeg, og kanskje flere med meg, ér villig til & betale en
liten gkning i husleia for at adkomsten til vare garasjer blir tryggere og mer forutsigbar gjennom vinterhalvaret.

Styrets innstilling

Styret utforte rehabilitering hasten 2024. Gjesteparkeringen, samt veien ut fra begge garasjer og helt opp mot
hovedvei, ble asfaltert. Det ble utfert utbedringer og vedlikehold av ristene i garasjeportene, og i tillegg ble det
lagt varmekabler utenfor nedre og gvre garasjeport. Styrets vurdering er at det pa ndveaerende tidspunkt ikke
er gkonomisk hold for & gjennomfgre ytterligere tiltak som i s& mate vil veere sveert kostbart for borettslaget.

Styret foreslar at saken bortfaller.

Forslag til vedtak

Forslagsstillers forslag er at mulighet for varmekabler opp hele bakken utredes
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Sak 9
Ny trapp mellom Haybratenveien 31 og 33 - Jonny Andersen

Forslag fremmet av:
Jonny Andersen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

@nsker at det tas opp behovet for ny trapp mellom HBV 31 og 33

Dette er en gangsti som benyttes av mange.

Styrets innstilling

Det folger en rekke bestemmelser og byggetekniske forskrifter som regulerer og bestemmer trapp i uteareal

i et borettslag. Seerlig stilles det store krav til HMS forsvarlighet, hgyden pa trinnene, at den skal ha universell
utforming, handlgpere pa begge sider, taktilt og visuelt farefelt foran det gverste og nederste trinnet med mer.
Videre vises til vedtak i sak 23/14 der det fremkommer at trappen skal veere stengt pa vinterstid.

Tilbakemeldinger styret har fatt fra FVS, er at trappen slik den var, var ikke forsvarlig, og at vedlikeholdsarbeid
pa sommeren og vinter, var utfordrende og krevende. | tillegg er vi bundet av byggetekniske forskrifter og
styret har ogsa grunn til & tro at det ma sakes om tillatelse fra plan og bygningsetaten. Dette vil medfere store
saksbehandlingskostnader, samt at det vil vaere en stor og utforutsett kostnad for borettslaget i ar. Styret har
for tiden et stort og pagaende rehabiliteringsprosjekt (rarfornying) slik at det er ikke forsvarlig & igangsette for
mange andre tiltak i prosjektperioden.

Styret foreslar at saken frafaller pa grunn av borettslagets gkonomi og prioriteringer -Styret er allerede i
en prosess med opprydding av diverse forhold i Bjgrnheim Borettslag i tillegg til at det foretas en sterre
rehabilitering av rer. A palegge styret ytterligere arbeidsoppgaver na vil kunne medfere forsinkelser i disse
oppgavene, noe som igjen kan koste Bjgrnheim ytterligere.

Forslag til vedtak

Forslagsstiller ansker at behovet for ny trapp mellom HBV 31 og 33 utredes

Sak 10
Montering av ny trapp i bakken mellom Hgybratenveien 31 og 33 - Nils Kristiansen

Forslag fremmet av:
Nils Kristiansen

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

| forbindelse med rehabiliteringen av borettslaget, vedtok Generalforsamlingen, at det skulle settes opp en
trapp mellom nummer 31 og 33. Tilgangen til trappen er ble godt tilrettelagt med store steinheller. | 2024 ble
det satt opp skilt med tekst:» trappen ville ikke, pa grunn av sikkerhetsmessige grunner? bli maket og strgdd
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i vinter». Hva disse sikkerhetsmessige grunnene egentlig er, kan ikke forslagstiller huske & ha fatt informasjon
om.

Dette er en trapp som veldig mange av vare beboere bruker, og som er sterkt savnet.
Forslag til vedtak:

Det nye styret gar til innkjgp av ny godkjent trapp, og sarger for at den monteres forskriftsmessig og kan brukes
av beboere innen 1. oktober 2025.

Styrets innstilling
Viser til styrets innstilling i sak 9. Styrets innstilling er at sak bortfaller.

Styret gnsker allikevel & presisere til at det ikke stemmer denne trappen ble vedtatt satt opp av GF. Denne ble
vedtatt satt opp av styret, da forslagsstiller selv var nestleder og HMS ansvarlig. Vedtaket lyder som falger:

"SAK 23/14 HMS

VEDTAK: Det legges en trapp ned mellom 31 og 33 pga av trafikk der pd sommertid. Det settes opp skilt om at
trappen er stengt pa vinterstid."

Det er derfor misvisende nar forslagsstiller legger det frem som om det er det nye styret sin ide at denne skulle
veere vinterstengt. A holde denne &pen og trygg giennom vinteren ville i safall fort til store kostnader. Det hadde
heller ikke veert forsvarlig & holde den apen med tanke pa HMS ansvaret som felger med. Noe styret i 2014 var
enige i.

Styret synes ellers det er pafallende at forslagsstiller, som selv har sittet i styret i mange ar, er opptatt av &
palegge styret & utfgre oppgaver innen visse tidsfrister i flere av sine forslag. Forslagsstiller burde vite at for
a fa et best mulig resultat er det ikke mulig & hurtigbehandle saker. Dette ogsa i en periode med allerede hayt
arbeidspress grunnet rgrfornyingsprosjektet.

Forslag til vedtak

Det nye styret gar til innkjgp av ny godkjent trapp, og serger for at den monteres forskriftsmessig og kan brukes
av beboere innen 1. oktober 2025.

Sak 11
Tilgang til gjesteparkering for ansatte i Bjgrnheim Barnehage pa dagtid mellom
07:30-17:00. - Anna Maria Midtgard Ignacio

Forslag fremmet av:
Anna Marie Midtgard Ignacio

Krawv til flertall:

Alminnelig (50%)

Som SU-representant i Bjgrnheim barnehage og som beboer i vart borettslag, gnsker jeg & sende inn en sak il
varens GF.

Vi gnsker & gjeninnsette tilgangen til parkeringsplassen til de ansatte i barnehagen i tidsrommet 07:30-17:00,
mandag til fredag.

Tav 57

103



104

Ansatte i barnehagen har siden inndragelsen av tilgangen slitt med a finne parkering i neerheten av barnehagen.
Det har dessverre resultert i at ansatte sgker seg vekk fra barnehagen, noe som gir barnehagen - og i
viderefering borettslaget - et darlig renommé.

Vi opplever at parkeringsplassen stort sett har mange ledige plasseri det gjeldende tidsrommet og kan ikke se
hvilken ulempe det vil ha for beboerne dersom et fatall biler star der i ordinger arbeidstid.

Styrets innstilling

Beboere i borettslaget kan ikke belastes med kostnader for at ansatte i kommunen skal ha gratis
parkeringsplass. Vi betaler kommunale avgifter, brayting, rydding, feiing, og vedlikehold av veien/parkeringen.
At kommunalt ansatte skal fa lov & parkere gratis pa var gjesteparkering vil si at beboerne betaler for at
kommunalt ansatte skal fa gratis parkering og slipper & veere med péa vedlikeholdskostnadene. Dette mener
styret er helt feil og overhodet ikke riktig.

Gjesteparkeringen er et ekstra gode beboerne har, for & kunne motta gjester. Parkeringen er fortsatt gratis
for vare gjester, noe styret gnsker & minne om at andre borettslag ikke har. Styrets innstilling er at dersom
borettslaget skal matte ta hensyn til kommunalt ansatte og da spesielt ansatte i Bjgrnheim barnehage, er

vi redd for at nzerliggende skoler, sykehjem med mer, kan komme til & sgke om a fa parkere gratis pa var
gjesteparkeringsplass.

Styret har ogsa drgfte muligheten for 4 leie ut plasser til ansatte i kommunen. Heller ikke dette synes
hensiktsmessig a gjore. Ved utleie til eksterne aktgrer anses dette som en inntekt for borettslaget. Borettslaget
kan ikke drive forretning med & leie ut til ekstern aktgrer. Inntekt i s& méate innebaerer momsregnskap, kostnader
til forretningsfarer med mer. Dette blir & anse som en ekstra kostnad for borettslaget, som vi mener er
uhensiktsmessig. Styrets innstilling er at generalforsmalingen heller ser muligheten for at vare beboere i sterre
grad skal kunne benytte dette ekstra gode og at godet tilfaller oss som bor her. Videre viser styret til flere
innkomne forslag knyttet til motorsykler, og at en heller her tenker en fremtidig og mulig lgsning, som igjen
tilfaller oss som bor her. Styret vil derfor kunne se pa muligheten av & kunne avsette parkering for motorsykler
pa gjesteparkeringen/eller et annet egnet sted utendgrs, mot betaling. Styret vil derfor pa sikt jobbe med en
mulighet for & tilrettelegge for motorsykkel parkering. Styret foreslar at saken frafaller.

Forslag til vedtak

Tillate ansatte i Bjgrnheim Barnehage a benytte gjesteparkeringen var pa dagtid mellom 0730 - 1700

Sak 12

A gi bort gamle brukte sykler som ikke brukes av beboere i Bjgrnheim Borettslag -
Nils Kristiansen

Forslag fremmet av:
Nils Kristiansen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

SLFLillestrem og omegn samler inn brukte sykler til nyankomne flyktninger og andre gode formal. Ta kontakt,

Dette kan man lese ved & ga inn pa sidene til «Syklistene — Lillestrgm og omegn.
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I vart borettslag er det «lagret» flere sykler som neppe er brukt pa mange ar. Dette tar opp plass og er ikke
et pent syn der de star. Sykler som brukes, nesten daglig av beboerne, far ikke plass.

Forslag til vedtak: Det nye styret sgrger for sykler som ikke er brukt eller er for gamle blir merket og gitt bort
til for eksempel Syklistene - Lillestrgm og omegn.

Styrets innstilling

Det er allerede bestemt at vi skal ha opprydning, og vi har allerede har hatt én opprydning i borettslaget hasten
2024 med gamle sykler. Denne jobben kommer styret til & fortsette med i samarbeid med ny Frode Gran . Vi
har ogsa hatt avtale der syklene ble hentet og gitt bort, sa dette er allerede vedtatt av styret.

Forslag til vedtak
Det nye styret sgrger for sykler som ikke er brukt eller er for gamle blir merket og gitt bort til for eksempel
Syklistene - Lillestream og omegn.

Sak13
Opprydning av gamle sykler/barnevogner - Anders Ask

Forslag fremmet av:
Anders Ask

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Opprydning av gamle sykler/barnevogner. Bruke fremgangsmaten til/http://www.lorenstasjon.no/

Styrets innstilling

Det er allerede bestemt at vi skal ha opprydding, og en runde der gamle sykler ble fiernet er allerede
giennomfart hasten 2024. Denne jobben kommer styret til & fortsette med i samarbeid med Frode Gran . Vi
har ogsa hatt avtale der syklene ble hentet og gitt bort.

Styret foreslar at saken bortfaller

Forslag til vedtak

Opprydning av gamle sykler/barnevogner
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Sak 14

Beboere i Bjgrnheim Borettslag, som ved sin dgd har bodd sammenhengende i minst
50 ari borettslag gis en oppmerksomhet ved sin dad - Nils Kristiansen

Forslag fremmet av:
Nils Kristiansen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Bjernheim borettslag er snart 50 ar. For en kort tid siden var noen av naboene til stede ved begravelsen til en
beboer. Vedkommende hadde bodd i Bjgrnheim borettslag siden dette var nytt. Det fgltes litt rart nar presten
leste opp hvem som hadde lagt ved en krans/blomst ved kisten og ikke borettslaget hadde gjort dette.

Nar beboere som har bodd minst 50 &r sammenhengende i vart borettslag avgar ved dgden, ma/bgr de fa en
oppmerksomhet fra borettslaget.

Det nye styret far oversikt over botiden til vare beboere, og sgrger for at de med minst 50 ars sammenhengende
botid, far en oppmerksomhet ved sin dgd.

Oppmerksomheten kan veaere en barebukett med tekst pa bandet: «En siste hilsen fra alle beboere i Bjgrnheim
borettslag».

Styrets innstilling

Styret anser ikke at denne saken faller inn under vare oppgaver, og at den dermed frafaller. Styret er allerede
i en prosess med opprydding av diverse forhold i Bjgrnheim Borettslag i tillegg til at det foretas en storre
rehabilitering avrer. A palegge styret ytterligere arbeidsoppgaver na vil kunne medfare forsinkelser i disse
oppgavene, noe som igjen kan koste Bjarnheim ytterligere. Styret foreslar at saken frafalles.

Forslag til vedtak

Det nye styret far oversikt over botiden til vare beboere, og sgrger for at de med minst 50 ars sammenhengende
botid, far en oppmerksomhet ved sin dad.

Sak 15
Utearealer i borettslaget ma vedlikeholdes - Nils Kristiansen

Forslag fremmet av:
Nils Kristiansen

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Det er viktig & vedlikeholde standarden pa uteomradene i vart borettslag. Som bildene viser, trenger blant
annet «krakken i bakken» minst et malingsstrgk. Denne krakken brukes av mange pa vei opp til gvre gangvei.
Fellesomradet foran Haybratenveien 23 er noe utfordrende a vedlikeholde, Vanlig gressklipping er trolig ikke
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mulig, men ikke umulig. Det ma/kan sikkert brukes andre redskaper for & fa bukt med ugresset. Det samme
gjelder ved krakkene foran 23.

Forslag til vedtak:

Det nye styret sgrger for at «krakken i bakken» blir vedlikehold. Dette kan gjeres enten av oss beboere,
vaktmestersentralens ansatte eller av et malerfirma.

Det nye styret avtaler med vaktmestersentralen at ogsa fellesomradene foran 23 alltid holdes i god stand.
Arbeidet skal veere utfert sa raskt som mulig etter arets GF.

Styrets innstilling

Styret foreslar at saken delvis innstilles.

Frafaller:
Benken som star langs bakken Haybratenveien 23 ble i sin tid satt opp av kommunen og er ikke borettslagets
ansvar. Denne delen av forslaget frafaller.

Innstilles:
Nar det gjelder ugresset mellom blokkene i 23 vil bli fulgt opp av styret.

Forslag til vedtak

Det nye styret sgrger for at «krakken i bakken» blir vedlikehold. Dette kan gjeres enten av oss beboere,
vaktmestersentralens ansatte eller av et malerfirma. Det nye styret avtaler med vaktmestersentralen at ogsa
fellesomradene foran 23 alltid holdes i god stand. Arbeidet skal veere utfgrt sa raskt som mulig etter arets GF.

Sak 16
Hver beboers biloppstillingsplass skal merkes, slik at man lett kan se at man ikke
parkerer til hinder for naboen - Nils Kristansen

Forslag fremmet av:
Nils Kristiansen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Grunnlag for forslaget:
| vare fellesgarasjer er det viktig at man parkerer sin bil pa en slik mate at man uhindret kan ga inn og ut av
bilen uten & komme bort i naboens bilder.

Det er ogsa viktig & parkere pa en slik méate at «snuta» pa bilen ikke stikker for langt ut i garasjen. Dette vil
vanskeliggjere forbikjeringer.

Pa enkelte plasser vil man i dag se at det tidligere er merket. Denne merkingen ble foretatt av styret i
borettslaget.

Forslag til vedtak:

Det nye styret gar til innkjgp av gul maling som er egnet for formalet. Det kjgpes ogsa inn maler som vil lette
arbeidet.
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Det nye styret organiserer at arbeidet blir utfart, enten av oss beboere som dugnadsarbeide, eller av
vaktmesteren(e). Arbeidet skal veere utfert innen 1. desember 2025.

Styrets innstilling

| den siste arsperioden har styret jobbet for & fa pa plass et system for at alle garasjeplasser kobles pa

den enkeltes boenhet. | Igpet av 2025 vil alle plasser bli merket med leilighets nummer. Dette har vaert en
tidkrevende sak for styret. Styret er allerede i en prosess med opprydding av diverse forhold i Bjgrnheim
Borettslag i tillegg til at det foretas en sterre rehabilitering av ror. A palegge styret ytterligere arbeidsoppgaver
na vil medfare forsinkelser i disse oppgavene, noe som igjen kan koste Bjgrnheim ytterligere.

Styret foreslar dermed at forslaget bortfaller.

Forslag til vedtak

Det nye styret gar til innkjgp av gul maling som er egnet for formalet. Det kjgpes ogsa inn maler som vil lette
arbeidet. Det nye styret organiserer at arbeidet blir utfert, enten av oss beboere som dugnadsarbeide, eller av
vaktmesteren(e). Arbeidet skal veere utfgrt innen 1. desember 2025.

Sak 17
Styret i Bjornheim Borettslag skal i perioden invitere beboere til beboermater - Nils
Kristiansen

Forslag fremmet av:
Nils Kristiansen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Grunnlag for forslaget:

Skriftlig og muntlig informasjon er viktig og nadvendig for a skape tillit mellom hverandre. Styret er flinke til
a gi skriftlig informasjon gjennom & bruke VIBBO. Men ofte avsluttes informasjonen med at kommentarer pa
nyheten ma gjares giennom & kontakte styret skriftlig.

Forslagstiller mener at tillit til hverandre ogsa skapes gjennom samtaleinformasjon. Styret kan da vise at
de forvalter den tilliten de har blitt gitt gjennom & gi og svare muntlig pa vennlige tilnsermelser og eventuell
konstruktiv kritikk.

Forslagstiller viser til folgende sak:

14. juni 2024 besluttet styret i Bjgrnheim borettslag a fierne muligheten for oss beboere a legge ut oppslag pa
Vibbo. Dette mente styret de hadde rett og lov til & gjore?? Bakgrunnen for dette var at det gjentatte ganger 13.
juni 2024, ble lagt ut et oppslag med personangrep pa styreleder.

Forslagstiller er enig i at personangrep ikke er akseptabelt, verken mot styreleder, andre styremedlemmereller
beboere i borettslaget. Et valgt styre skal ikke oppleve trakassering og trusler giennom perioden de er valgt
for. Alle beboere bgr ha tro pa at styret forvalter den tilliten vi har gitt de pa beste mate for oss alle. | denne
aktuelle saken kan det forstaes at det kun ble lagt ut oppslag fra en beboer. Om dette medferer riktighet og
styret velger a kollektivt «straffe» alle oss andre beboere, sa synes forslagstiller dette er feil. Samtlige beboere

16 av 57



mistet plutselig muligheten til & komme med vennlige tilneerminger, som ogsa kan vaere konstruktiv kritikk, om
ulike saker i vart borettslag samt foresparsler mellom beboere.

Forslag til vedtak:

Det nye styret inviterer alle beboere til beboermeater to ganger i styreperioden, farste gang pa hgsten og andre
gang i forste kvartal av aret. Pa disse beboermgter kan man ogsa ha temaer om brannverninformasjon samt
informasjon om hva neerpolitiet kan bisto beboere med.

Styrets innstilling

| forbindelse med rarfornyelsen har styret hatt flere beboermgter som har tatt opp denne prosessen. Styret
har dermed ikke sett det som ngdvendig & ha ytterligere beboermgter enn dette. Det har allerede veert flere
beboermgter i forrige styremeteperiode forut igangsettelse av rgrfornyelsen. Styret vurderer fortlgpende nar
det er behov for beboermgter, basert pa henvendelser fra beboere i Vibbo, per e-post og per telefon. Styret
foreslar at saken frafaller.

Forslag til vedtak

Det nye styret inviterer alle beboere til beboermeater to ganger i styreperioden, farste gang pa hasten og andre
gang i forste kvartal av aret. Pa disse beboermgter kan man ogsa ha temaer om brannverninformasjon samt
informasjon om hva neerpolitiet kan bisto beboere med.

Sak 18
Det monteres fartsdempere i vares fellesgarasjer og pa vare gangveier i Bjgrnheim
Borettslag - Nils Kristiansen

Forslag fremmet av:
Nils Kristiansen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Grunnlag for forslaget:

| vare fellesgarasjer er det satt opp skilt som viser at man skal ikke skal kjgre med stgrre fart enn 10 km/t. P&
vare gangveier skal man kjare forsiktig slik at gaende kan bevege seg sikkert. Det er veldig ofte at fartsgrensene
ikke overholdes. Da er risikoen for at man kan bli truffet av et kjeretay meget stor. Det er blitt meldt om
nestenulykker!

Flere borettslag i vart neermilje har gatt til det skritt & legge fartsdempere, og har god erfaring med dette. Det
finnes flere typer fartsdempere, men her er vist ett eksempel.

Med lovlig hastighet vil man nesten ikke merke at man passerer en slik fartsdemper. Nar det skal foretas
garasjefeiinger eller sngrydding, er de lette a fierne.

Forslag til vedtak:

Det nye styret gar til innkjop av fartsdempere i et tilstrekkelig antall for bruk i vare fellesgarasjer og pa vare
gangveier.

Fartsdempere skal veere pa plass, innen utgangen av september/oktober maned 2025.
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Styrets innstilling
| forbindelse med rehabilitering av veiene fra garasjene var styret i kontakt med HTV (firmaet) for & se pa

muligheter for & legge fartsdempere i garasjen og pa gangveiene. Fartsdempere i garasjen er ikke mulig pa
grunn av takets hagyde og det ble fraradet dempere i gangveiene inn til borettslaget pa grunn av brayting pa
vinteren. Erfaring fra andre borettslag er at dempere ved brayting blir revet bort. | tillegg gnsker styret &
begrense ytterligere kostnader i borettslaget som vil fore til gkte felleskostnader.

Styret foreslar at saken frafaller.

Forslag til vedtak

Det nye styret gar til innkjop av fartsdempere i et tilstrekkelig antall for bruk i vare fellesgarasjer og pa vare
gangveier. Fartsdempere skal veere pa plass, innen utgangen av september/oktober maned 2025.

Sak 19
Videoovervakning av avfallsbrgnnene - Nils Kristiansen

Forslag fremmet av:
Nils Kristiansen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Dessverre opplever vi at sgppel/avfall ikke legges i avfallsbreannene. Dette forringer bomiljget og er til stor
sjenanse for beboere. Styret har ogsa papekt dette for oss beboere i VIBBO., samt at flere beboere har foreslatt
videoovervakning av omradene utenfor brannene. Gransletta borettslag har kameraovervakning av omradene
utenfor bregnnene. Det er ogsa satt om skilt med tekst som vist over.

Forslag til vedtak:

Det nyvalgte styret undersgker med Gransletta borettslag om hvilken effekt kameraovervakningen har ved
deres brgnner.

Om effekten er akseptabel gjennomferer styret kameraovervakning ved vare avfallsbrennerinnen utgangen av
august maned 2025.

Styrets innstilling

Kameraovervakning pa steder som fanger opp ett sterre omrade er i henhold til datatilsynet ikke tillatt. Det
innebaerer at overvaking for & avklare etterlevelse av husordensregler, god kildesortering eller andre mindre
tungtveiende formal, er lovstridig. Det er i tillegg sveert kostbart.

Forslaget bortfaller grunnet retningslinjene fra datatilsynet, om at overvakning pga etterlevelse av
husordensregler, god kildesortering eller andre mindre tungtveiende formal ikke er tillatt. | tillegg ansker styret
a legge til at denne saken har blitt behandlet i tidligere GF.

Styret foreslar at saken frafaller.
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Forslag til vedtak

Det nyvalgte styret undersgker med Gransletta borettslag om hvilken effekt kameraovervakningen har ved
deres bragnner. Om effekten er akseptabel gjennomfarer styret kameraovervakning ved vare avfallsbrgnner
innen utgangen av august maned 2025.

Sak 20
Oppgradering av brannsikkerheten i fellesgarasjene i Bjgrnheim Borettslag - Nils
Kristiansen

Forslag fremmet av:
Nils Kristiansen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Grunnlag for forslaget:
| vare fellesgarasjer er det viktig at brannsikkerheten er pa et akseptabelt niva.

Personsikkerheten er tidligere ar oppgradert ved blant annet gode darer til remningsveiene, slokkemidler og
merking av remningsveiene. Men verdisikkerheten er, etter min mening, ikke ivaretatt godt nok. Dette vises
ved at brannskilleportene trolig ikke vil fungere ved en brann, og reyk og varme vil da kunne spres til stegrre
omrader enn ngdvendig.

Portene ma justeres og tiltak, som gjgr at portene automatisk gar igjen ved brann og raykutvikling, ma monteres.
Forslag til vedtak:

Det nye styret kontakter et egnet firma som kan komme med et Igsningsforslag og et gkonomisk overslag over
hva tiltaket kan koste.

Dette ma utferes innen 1. november 2025.
Det nye styret ma deretter vurdere om borettslagets akonomi tilsier om dette kan gjgres. Beboerne holdes godt

orientert om resultatet.

Styrets innstilling

Som kjent har styret allerede stort fokus pa brannsikkerheten i fellesgarasjene. Styret har allerede skiftet
alle brannskap, og branndgrer i begge garasjer ble byttet av forrige styre. Styret gjennomferer arlige HVIS
kontroller.

Nar det gjelder brannskilledgrene er dette noe styret kommer til & se pa etterhvert, men vi kan ikke prioritere
dette akkurat na. Akkurat na har vi ikke rom for & kunne prioritere dette verken rent gkonomisk eller tidsmessig
da vi sitter midt i et stort prosjekt med Rerfornyingen.

Styret foreslar at saken frafaller.
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Forslag til vedtak

Det nye styret kontakter et egnet firma som kan komme med et lasningsforslag og et gkonomisk overslag
over hva tiltaket kan koste. Dette ma utferes innen 1. november 2025. Det nye styret ma deretter vurdere om
borettslagets gkonomi tilsier om dette kan gjgres. Beboerne holdes godt orientert om resultatet.

Sak 21
Apenhet om fordeling av styrehonorar i Bjerheim - Nils Kristiansen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Forslag fremmet av: Nils Kristiansen.

Krav til flertall: AiIminnelig flertall (50%)

Forslag gjelder:

APENHET OM FORDELINGEN AV STYREHONORARENE | BJORNHEIM
BORETTSLAG.

Grunnlag for forslaget:

Borettslagets utgiftstall er regnskapsfert med tilherende «noter» som er veldig
forklarende pa hvordan totalsummene er fordelt.

Styrehonorar i 2023 kroner 460.000, - ble fordelt slik:

Styreleder 38,88 % kroner 178.848, -

Nestleder 20,52 % kroner 94.392, -

Styremedlemmer: 3 stykker a 12,96 % 38,88 % kroner 178,848, -
Varamedlemmer: 1,72 % kroner 7.912,

Stgrrelsen pa styrehonoraret til vare tillitsvalgte, er regnskapsfert som en sumii
arsregnskapet uten «note som viser fordelingen. | andre arsregnskap, for
eksempel OBOS, viser det i «noter» hvordan styrehonorarene er fordelt, enten
med kronebelap eller prosentvis.

Apenhet om hva leder, nestleder og den enkelte styremedlem (uten & navngi den
enkelte), mottar i honorar er bra for den tillit vi skal ha til hverandre., og
regnskapet.

Forslag til vedtak:

Fordelingen av arets styrehonorar fgres inn i protokollen for denne

Generalforsamling, som en prosentfordeling eller ved kronebelgp. Det nye styret
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serger for videre ars fordeling vises ved «note» i regnskapet.

Styrets innstilling

Styret har grunn til & tro at hovedgrunnen til at dette forslaget kommer, er fordi forslagsstiller ansker &
presentere fordelingen i 2023 - som han selv var uenig i og valgte a trekke seg pa. Styret har ikke mulighet
til & kommentere hvorfor fordelingen ble som det ble dette aret, da dette ble behandlet av et tidligere styre.
Det eri tillegg pafallende at dette kommer na, siden forslagsstiller selv var motstander av & dele denne type
informasjon da han selv var styreleder. Da pa direkte spgrsmal fra en beboer.

Styret viser her til momenter som vi mener viser at dette forslaget bar frafalles. Det viktigste for borettslagets
beboere er uansett hva det samlede honoraret er p3, og at styret samlet sett gjgr en god jobb.

1. Fordeling av arets honorar kan endres pa helt frem til utbetaling. M.a.o. vil det aldri veere noen garanti for at
den fordelingen som presenteres i notene er korrekt nar honoraret utbetales. Mye kan skje mellom tidspunktet
fordeling av honorar vedtas pa og honoraret utbetales. | sa fall ma en presentasjon av fordeling matte gjgres
etterskuddsvis, altsa arets etter.

2. Det kan veere mange arsaker til at styret vedtar den fordelingen de gjor. Dette kan igjen veere basert
pa ubekvemheter som enkeltmedlemmer i styret ikke gnsker at skal publiseres for hele borettslaget, alt
fra sykdom, interne uenigheter e.l. Det kan for mange oppleves som sensitivt at naboen skal vite hva éns
arbeidsinnsats har resultert i kroner og gre.

3. Et slikt vedtak kan samtidig resultere i at det blir mindre fristende a sitte i styret i fremtiden. P& generelt
grunnlag er det vanskelig nok & finne styremedlemmer/styreledere

4. Det vil mest sannsynlig resultere i diskusjon fremfor «dpenhet» - Hva skjer hvis noen er uenige i den
fordelingen som er gjort? Skal generalforsamlingen overpreve fordelingen? Generalforsamlingen vil uansett
i de aller feerreste tilfeller ha full oversikt over alle momenter som ligger til grunn for den fordelingen som er
gjort.

Styrets innstilling er at forslaget frafalles.

Forslag til vedtak

Fordelingen av arets styrehonorar fares inn i protokollen for denne Generalforsamling, som en
prosentfordeling eller ved kronebelgp. Det nye styret sarger for videre ars fordeling vises ved «note» i
regnskapet.

Sak 22
Tilrettelegging for MC-parkering i borettslaget - Kaniwar Kader

Forslag fremmet av:
Kaniwar Kader

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)
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Jeg gnsker & fremme et forslag til generalforsamlingen om tilrettelegging for MC-parkering i borettslaget. Per
i dag er det ingen dedikerte parkeringsplasser for motorsykler, verken i garasjen eller pa uteomradene. Dette
skaper utfordringer for oss som eier motorsykler og gnsker en trygg og praktisk parkeringslgsning.

Jeg foreslar felgende:

1. MC-plasser i garasjen: Opprette dedikerte plasser for motorsykler i garasjen. Dette kan veere et antall
tilpasset dagens behov, med mulighet for utvidelse hvis ettersperselen gker.

2. Utendors MC-parkering: Alternativt elleri tillegg, etablere utenders parkeringsplasser for motorsykler med
enkel merking og avgrensning.

Fordelene med dette tiltaket inkluderer

* Bedre utnyttelse av arealene. Motorsykler krever mindre plass enn biler, og flere kan parkere der én bil
normalt star.

* @kt trygghet for motorsykler, spesielt om plassene er godt belyst og plassert strategisk.

* Bedre service og inkludering for beboere med motorsykler.

Styrets innstilling

Styret foreslar at saken delvis innstilles.

Styret foreslar at sak vedrgrende MC-parkering innenders frafaller med folgende begrunnelse: A tillate
parkering av motorsykkel/moped/el-sykkel pa bilparkeringsplass sammen med bil, gitt at plassen tillater det,
og innenfor tildelt parkeringsomrade, er i strid med husordensregler og med brannetatens anbefalinger.

P& GF 2024 ble det vedtatt at vi ikke kan gke brannbelastningen, og styret er nadt til & forholde seg til lover og
regler, og etter brannetatens anbefalinger.

Styret foreslar at sak vedrarende MC-parkering utendars ved gjesteparkeringen vedtas med folgende
begrunnelse:

Ref sak 11, gnsker styret a legge til rette for parkering av MC pa f.eks pa gjesteparkeringen i Bjgrnheim
Borettslag. Parkering av MC kan ogsa bli aktuelt pa andre egnede steder utendgrs i borettslaget. Det er styret
som lager retningslinjene og vil pa et senere tidspunkt komme med forslag knyttet til denne muligheten.

Styret foreslar at saken delvis innstilles. Sak vedrgrende MC-parkering innendars frafaller, mens ref sak 11
gnsker styret a legge til rette for parkering av MC parkering i Bjgrnheim Borettslag utendgrs.

Forslag til vedtak 1

MC-plasseri garasjen: Opprette dedikerte plasser for motorsykler i garasjen. Dette kan veere et antall tilpasset
dagens behov, med mulighet for utvidelse hvis etterspgrselen gker.

Forslag til vedtak 2

Utenders MC-parkering: Alternativt elleri tillegg, etablere utenders parkeringsplasser for motorsykler med
enkel merking og avgrensning.
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Sak 23
Forslag om endring i punkt 4 innvendige omrader — underpunkt 4.5 garasjene, i
husordensreglene for Bjgrnheim Borettslag - Nils Kristiansen

Forslag fremmet av:
Nils Kristiansen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Grunnlag for forslaget:

| dagens godkjente husordensregler er det anfgrt i punkt 4 Innvendige omrdder — underpunkt 4.5 garasjene, at
det ertillat & oppbevare ett sett bilhjul til motorkjgretgyet pa sin garasjeplass. Det har vist seg at noen beboere
har behov for ogsa a lagre sin tohjulskjgretgy pa sin garasjeplass samt takgrind eller skiboks.

Forslagstiller ansker at det anferes at man ogsa har tillatelse til lagring aven moped/motorsykkel samt takgrind
eller skiboks pa sin garasjeplass.

Styrets innstilling

A tillate sammenparkering av motorsykkel/moped eller elsykkel pa bilparkeringsplass vil gke
brannbelastningen i garasjeanlegget og styret foreslar dermed at denne saken frafaller. | tillegg ensker styret
a legge til at gking av generell oppbevaring (da flere dekk) i garasjen ogsa ble behandlet pa GF i 2024 der
dette ble avvist med samme begrunnelse, nemlig at det vil ke brannbelastningen i garasjene - noe som ikke er
anbefalt. Styret viser ellers til sak 22 der styret gnsker a legge til rette for parkering av MC parkering i Bjgrnheim
Borettslag utendgrs.

Styret foreslar at saken frafalles.

Forslag til vedtak

Punkt 4 med underpunkt 4.5. tilfares teksten som er merket rgdt. Resten av underpunkt 4.5. beholdes som
tidligere revidert. Dobbeltparkering av motorkjeretey i garasjen er ikke tillatt. Dobbeltparkerte motorkjeretay
eller motorkjeretgy parkert pa andre leiligheters plass uten tillatelse fra plassens eier, kan taues bort for
motorkjaretayets eiers regning og risiko Det er tillatt & oppbevare ett sett bilhjul til motorkjereteyet pa

sin garasjeplass. | tillegg kan eier oppbevare en moped/motorsykkel, samt takgrind eller skiboks pa sin
garasjeplass. Eier ma sarge for a holde garasjeplassen fri for avfall.
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Sak 24
Egne parkeringsplasser for MC i gvre garasje - Ken Are Kolstad

Forslag fremmet av:
Ken Arne Kolstad

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Grunnlag for forslaget:
Jeg ansker & komme med et forslag om a lage egne parkeringsplasser for motorsykler i gvre garasje.

F.eks ved siden av inngangsdgrene i garasjen, da star de heller ikke i veien for noen ved evt ngdsituasjon, da
den ikke kommer til & sta i veien for daren, mennesker eller biler i kjgrebanen.

Om dette koster noen fa hundrelapper ekstra i mnd sa er det helt i orden.

Vi er en del som har motorsykkel i garasjen som na dessverre ikke vet hvor den kan plasseres nar sesongen
kommer i gang igjen.

Jeg haper at dere kan ta en ny vurdering pa dette ved en avstemning blant beboere.

Styrets innstilling

P& grunn av fare for at sykler kan sperre for inngang / trappelap ved velt eller brann og generelt sett gkt
brannbelastning i garasjeanlegget foreslar styret at saken bortfaller. Styret anser sak 22 som tilstrekkelig
dekket for parkering av MC i borettslaget. Atillate sammenparkering av motorsykkel/moped eller elsykkel

pa bilparkeringsplass vil gke brannbelastningen i garasjeanlegget og styret foreslar dermed at denne saken
frafaller. | tillegg @nsker styret a legge til at gking av generell oppbevaring (da flere dekk) i garasjen ogsa ble
behandlet pa GF i 2024 der dette ble avvist med samme begrunnelse, nemlig at det vil gke brannbelastningen
i garasjene - noe som ikke er anbefalt.

Styret foreslar at forslaget frafalles.

Forslag til vedtak

A opprette egne parkeringsplasser for MC i gvre garasje

Sak 25
Forslag om a opparbeide MC parkering i fellesgarasjen - Anders Ask

Forslag fremmet av:
Anders Ask

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Grunnlag for forslaget:
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Forslag om & opparbeide MC parkering i fellesgarasjen.

Inndele og merke opp egne MC-parkeringsplasser i garasjeanlegget til utleie for seksjonseiere.

Det er godplass til i alle fallta.10 plasser i @vre garasje.8 stk ved trappeoppgangene.B stk i et trekant omrade
mellom 19 og 21 blokken.

Forslag til utleiepris 200,- per maned. Legges til fellesutgiftene.

Prioritet til de som allerede har hatt MC staende i garasjen.

Det er eksempler pa at dette har blitt gjort i andre borettslag. Refhttp://www.lorenstasjon.no/

Styrets innstilling

A tillate sammenparkering av motorsykkel/moped eller elsykkel pa bilparkeringsplass vil gke

brannbelastningen i garasjeanlegget og styret foreslar dermed at denne saken frafaller. | tillegg gnsker styret &
legge til at gking av generell oppbevaring (da flere dekk) i garasjen ogséa ble behandlet pa GF i 2024 der dette ble
avvist med samme begrunnelse, nemlig at det vil ke brannbelastningen i garasjene - noe som ikke er anbefalt.

Se ellers sak 22 som styret mener vil dekke behovet for parkering av MC i borettslaget.

Styret anbefaler at denne saken frafalles.

Forslag til vedtak

Forslag om & opparbeide MC parkering i fellesgarasjen

Sak 26
Endre vedtekter for 4 tillate oppbevaring av takstativ og henge takboks pa vegg ved
egen parkeringsplass - Anders Ask

Forslag fremmet av:
Anders Ask

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Grunnlag for forslaget:

Endre vedtektene / Eller spesifisere i melding fra styret at det tilates& kunne oppbevare takstativ, sykkelstativ
og henge en takboks pa vegg pa egen parkeringsplass.
Lage en instruks pa hvordan eventuelle hengekroker skal festes pa vegg. ekspansjonsbolter/betongplugg.

Styrets innstilling

A tillate sammenparkering av motorsykkel/moped eller Iasgre pa bilparkeringsplass utover ett sett med bildekk,
vil gke brannbelastningen i garasjeanlegget og styret foreslar dermed at denne saken frafaller. | tillegg ansker
styret a legge til at gking av generell oppbevaring (da flere dekk) i garasjen ogsa ble behandlet pa GF i 2024
der dette ble avvist med samme begrunnelse, nemlig at det vil gke brannbelastningen i garasjene - noe som
ikke er anbefalt.

Styret foreslar at saken frafaller.
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Forslag til vedtak

Endre vedtektene / Eller spesifisere i melding fra styret at det tilates& kunne oppbevare takstativ, sykkelstativ
og henge en takboks pa vegg pa egen parkeringsplass.

Sak 27

Endre vedtekter/ eller spesifisere en praksis som tillater parkering av motorsykkel
moped/el-sykkel pa bilparkeringsplass sammen med bil hvis det lar seg gjore -
Anders Ask

Forslag fremmet av:
Anders Ask

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Endre vedtektene / Eller spesifisere en praksis som tillater tillater & parkeremotorsykkel/moped/el-sykkel pa
bilparkeringsplass sammen med bil der det lar seg gjore.

Det vil si at dersom man har en liten bil og parkeringsplassen tillater det, sa vil det fremdeles vaere mulig & sta
innenfor sin tildelte parkeringsplass.

Styrets innstilling

A tillate sammenparkering av motorsykkel/moped eller elsykkel pa bilparkeringsplass vil gke
brannbelastningen i garasjeanlegget og styret foreslar dermed at denne saken frafaller. | tillegg ensker styret
4 legge til at gking av generell oppbevaring (da flere dekk) i garasjen ogsa ble behandlet pa GF i 2024 der
dette ble avvist med samme begrunnelse, nemlig at det vil gke brannbelastningen i garasjene - noe som ikke er
anbefalt. Styretviserellers til sak 22 der styret gnsker a legge til rette for parkering av MC parkering i Bjgrnheim
Borettslag utendgrs.

Styret foreslar at saken frafaller.
Forslag til vedtak

Endre vedtektene / Eller spesifisere en praksis som tillater tillater & parkeremotorsykkel/moped/el-sykkel pa
bilparkeringsplass sammen med bil der det lar seg gjore.
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Sak 28
Endre vedtekter for at den enkelte selv kan bestemme hvordan man disponerer
egen plass - Anders Ask

Forslag fremmet av:
Anders Ask

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Endre vedtektene for at man kan kunne bestemme selv hvordan man disponerer sin egen parkeringsplass.
Det ma da angis maks lengde fra bakvegg og bredde, og kanskje at det merkes opp. (Hvert fall ut mot midten)
Ma sikkert presisere at pa en parkeringsplass skal kunparkeres bil/mc/tilhenger.

Ikke oppbevaring av sgppel eller brannfarlige ting.

Pa en parkeringsplass kan man fint parker inntil 3 MC uten at det skaper problemer for andre.

Styrets innstilling

A tillate sammenparkering av motorsykkel/moped eller elsykkel pa bilparkeringsplass vil gke
brannbelastningen i garasjeanlegget og styret foreslar dermed at denne saken frafaller. | tillegg ensker styret &
legge til at gking av generell oppbevaring (da flere dekk) i garasjen ogsa ble behandlet pa GF i 2024 der dette ble
avvist med samme begrunnelse, nemlig at det vil gke brannbelastningen i garasjene - noe som ikke er anbefalt.

Borettslaget sliter allerede med at beboere har mye sgppel og lgsgre pa plassene. Ved a legge til et punkt om
at plass kan disponeres “fritt”, er vi redd for at dette kan medfgre til at plassene brukes til alt annet enn det de
er tilegnet.

Styret foreslar at saken frafaller.

Forslag til vedtak

Endre vedtektene for at man kan kunne bestemme selv hvordan man disponerer sin egen parkeringsplass.

Sak 29
Forslag vedr. Motorsykkelparkering i garasjeanlegg ekslusivt for beboere - Tom
Arild Skramo

Forslag fremmet av:
Tom Arild Skramo

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Grunnlag for forslaget:
Tenker at det er plass til en sykkel bak hver trappegangsdgr.

Plassen bgr markeres/merkes opp slik at hver degr tilen hver tid kan apnes/90-100grader.
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Hver plass er kun lovlig parkering for registrert kjoretey, med eier i bjgrnheim borettslaget
Registrert kjgretay skal til enhver tid vaere registrert hos statens vegvesen og forsikret(brann).

Styret kan fa tauet bort sykler som ikke overholder vedtatte regler,
dette inkluderer ogsa om kjgretayet star utenfor oppmerking eller ikke er registret pa plassen.

Styret holder register, merker opp og folger opp, sa er det jo en selvfglge dette koster penger pr mnd.

Styrets innstilling

A oppbevare sykler innenfor brannskille til garasjen er dessverre brannfarlig, styret mener derfor det ikke er
aktuelt & oppbevare sykkelen pa innsiden i oppgangen ut av garasjene.

Atillate sammenparkering av motorsykkel/moped eller elsykkel pa bilparkeringsplass vil gke

brannbelastningen i garasjeanlegget og styret foreslar dermed at denne saken frafaller. | tillegg ensker styret &
legge til at gking av generell oppbevaring (da flere dekk) i garasjen ogsa ble behandlet pa GF i 2024 der dette ble
avvist med samme begrunnelse, nemlig at det vil gke brannbelastningen i garasjene - noe som ikke er anbefalt.
A skulle folge opp alle disse momentene ville i tillegg veere svaert tidkrevende og dermed kostbart. Styret viser
ellers til sak 22 der styret gnsker a legge til rette for parkering av MC parkering i Bjgrnheim Borettslag utendars.

Styret foreslar at saken frafaller

Forslag til vedtak

Forslaget er & opprette motorsykkelparkering i garasjeanlegg som kan leies

Sak 30
Endre vedtekter for & forby reyking pa balkongene - Anders Ask

Forslag fremmet av:
Anders Ask

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Endre vedtektene til & forby reyking pa balkongene.
Da det er aktivavtrekk i leilighetene fungerer de nesten som en stgvsugerfor all lukt etc som kommer utenfra.
Det er veldig sjenerende nar det kommer sigarett og hasjlukt inntil andre. Spesielt pa barnas soverom.

Styrets innstilling

Balkonger hareriutgangspunktet til eierens private sfaere. Vi kan dermed ikke gi et generelt forbud mot rgyking
pa balkong. Dette er fordi beboer har eksklusiv bruksrett til bolig og balkong

Styret foreslar at saken frafaller.

Forslag til vedtak
Endre vedtekter til & forby reyking pa balkongene
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Sak 31
Tillegg til vedtektene om andelseiers vedlikeholdsplikt - Styret

Krawv til flertall:
To tredjedels (67%)

5. Vedlikehold

5.1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

Styret gnsker a legge til et ekstra punkt

i) Andelseier plikter & sgke styret ifm. oppussing av bad. Pa Vibbo finner du naermere informasjon og dine

plikter, videre finner du et eget sgknadsskjema som du ma fylle ut og sende inn til styret for saksbehandling.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at dette ekstra punktet legges til i vedtektene.

Forslag til vedtak

Innstilles

Sak 32
Tillegg til husordensregler om andelseiers vedlikeholdsplikt - Styret

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret gnsker a legge til at andelseier plikter & sgke styret ved oppussing av bad.
Tidligere formulering

2.5 Vedlikehold av leiligheten Det vises til Lov om burettslag § 5-12 om eierens vedlikeholdsplikt. Den enkelte
andelseier har selv ansvar for indre vedlikehold og reparasjoner, avgrenset av alle yttervegger, og inkludert
arealer som hgrer under boligens bruksareal, herunder vindusglass og entreder. Beboerne er ansvarlig for &
holde brannslukkingsapparat og rgykvarsler i stand. Brannslukkingsapparat og reykvarsler er innkjgpt av og
tilhgrer borettslaget og ma ikke fiernes ved flytting.

Forandres til:

2.5 Vedlikehold av leiligheten Det vises til Lov om burettslag § 5-12 om eierens vedlikeholdsplikt. Den enkelte
andelseier har selv ansvar for indre vedlikehold og reparasjoner, avgrenset av alle yttervegger, og inkludert
arealer som hgrer under boligens bruksareal, herunder vindusglass og entreder. Beboerne er ansvarlig for &
holde brannslukkingsapparat og rgykvarsler i stand. Brannslukkingsapparat og reykvarsler er innkjgpt av og
tilharer borettslaget og ma ikke fiernes ved flytting.

Andelseier plikter & sgke styret ifm. oppussing av bad. Pa Vibbo finner du neermere informasjon og dine plikter,
videre finner du et eget sgknadsskjema som du ma fylle ut og sende inn til styret for saksbehandling.

Styrets innstilling
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Innstilles

Forslag til vedtak

Styret foreslar at husordensregel 2.5 oppdateres .

Sak 33
Oppdatering husordensreglene om kontakt mellom styret og beboerne - Styret

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret foreslar at husordensregel 2.9 oppdateres med oppdatert informasjon.
Tidligere formulering

2.9 Kontakt mellom beboerne og styret all informasjon som vedrerer borettslaget finner man pa vare
hjemmesider; www.bjornheim.no. Informasjon og eventuelle nye retningslinjer som gir beboerne plikter eller
rettigheter vil kunngjgres pa hjemmesidene. Ved a registrere sin epostadresse pa «Min side» hos OBOS vil
man ogsa fa viktig informasjon pa epost.

Alle henvendelser til styret skal skje skriftlig som epost (post@bjornheim.no) eller brev. Dette gjelder blant
annet: - Beboere som gnsker & melde om skade, klage pa noe eller noen. - Fremme forslag til tiltak. -

Behov for utvidet parkeringstillatelse for gjester. - Tilgang til apne bom ved flytting, oppussing eller for
bevegelseshemmede. Styret skal behandle alle skriftlige henvendelser fra beboerne lgpende. Krever saken
styrebehandling vil den tas opp pa farste mulige styremegte. Beboer skal alltid ha skriftlig beskjed om resultatet
av styrebehandlingen, sa snart saken er behandlet. Skader/hendelser som krever rask utedring Ved behov for
snarlig hjelp ved skader, som f.eks ved vannlekkasjer, forsgk a fa kontakt med styret. Hvis man ikke far tak i
noen styret, ta direkte kontakt med noen som kan utbedre skaden. P& vare hjemmesider finner man kontaktinfo
til vare leverandarer som ogsa har degnvakt. Facebookside: Facebooksiden: «For oss som bor i Bjgrnheim
borettslag» gir ogsa informasjon om noe av det som skjer i borettslaget. Innlegg pa facebooksiden blir normalt
ikke saksbehandlet av styret.

Konfidensialitet Styret skal sgrge for at informasjon i saker som gjelder enkeltbeboere ikke kommer til
uvedkommende. Hvis en leilighet leies ut, skal styret sende henvendelser til andelseier, som plikter & informere
fremleietaker og pase at styrets krav etterkommes. Nar en beboer klager pa forhold ved en annen beboer, skal
klagerens identitet holdes fortrolig. Den som klager skal ikke fa opplyst hva styret foretar seg overfor den det
er klaget pa. Skriftlige henvendelser til styret sendes til - post@bjornheim.no - Hgybratenveien 21c, 1055 Oslo
(postkasse) Beboerens navn, adresse, epostadresse og telefonnummer skal fremga av henvendelsen.

Forandres til.
2.9 Kontakt mellom beboerne og styret
All informasjon som vedrgrer borettslaget finner man pa var hjemmeside: https://vibbo.no/bjornheim

Informasjon og eventuelle nye retningslinjer som gir beboerne plikter eller rettigheter vil kunngjgres pa
hjemmesidene. Ved a registrere sitt telefonnummer og sin e-postadresse pa «Min side» hos OBOS vil man ogsa
fa viktig informasjon pa epost.

Alle henvendelser til styret skal skje skriftlig som melding direkte til styret pa Vibbo, epost
(bjornheim@styrerommet.no) eller brev. Dette gjelder blant annet: - Beboere som gnsker & melde om skade,
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klage pa noe eller noen. - Fremme forslag til tiltak. - Behov for utvidet parkeringstillatelse for gjester. -

Tilgang til apne bom ved flytting, oppussing eller for bevegelseshemmede. Styret skal behandle alle skriftlige
henvendelser fra beboerne Igpende. Krever saken styrebehandling vil den tas opp pa fgrste mulige styremeate.
Beboer skal alltid ha skriftlig beskjed om resultatet av styrebehandlingen, s& snart saken er behandlet.
Skader/hendelser som krever rask utbedring og ved behov for snarlig hjelp ved skader, som f.eks. ved
vannlekkasjer, forsgk a fa kontakt med styret. Hvis man ikke far tak i noen styret, ta direkte kontakt med noen
som kan utbedre skaden. Pa vare hjemmesider finner man kontaktinfo til vare leverandgrer som ogsa har
dognvakt.

Facebooksiden: «For oss som bor i Bjgrnheim borettslag» er for beboerne i borettslaget for deling av
informasjon om det som skjer i borettslaget. Innlegg pa facebooksiden blir ikke saksbehandlet av styret.

Konfidensialitet: Styret skal sgrge for at informasjon i saker som gjelder enkeltbeboere ikke kommer til
uvedkommende. Hvis en leilighet leies ut, skal styret sende henvendelser til andelseier, som plikter & informere
fremleietaker og pase at styrets krav etterkommes. Nar en beboer klager pa forhold ved en annen beboer, skal
klagerens identitet holdes fortrolig. Den som klager skal ikke fa opplyst hva styret foretar seg overfor den det er
klaget pa. Skriftlige henvendelser til styret sendes til - bjornheim@styrerommet.no - Hgybratenveien 21c, 1055
Oslo (postkasse) Beboerens navn, adresse, epostadresse og telefonnummer skal fremgé av henvendelsen.

Styrets innstilling

Innstilles

Forslag til vedtak

Styret foreslar at husordensregel 2.9 oppdateres

Sak 34
Oppdatering husordensreglene om konsekvenser ved brudd pa reglene - Styret

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Tidligere formulering

210 Konsekvenser av brudd pa husordensreglene Normalt vil styret henvende seg skriftlig med et palegg om
at husordensreglene falges. Beboer vil fa mulighet til & komme med en skriftlig tilbakemelding vedrerende
saken. Vesentlig mislighold av husordensreglene kan medfere salgspalegg med tre maneders varsel. Nar brudd
pa husordensreglene medfgrer utgifter for borettslaget, vil borettslaget kreve at den beboer det gjelder eller
dennes foresatte erstatter alle utgifter.

Forandres

210 Konsekvenser av brudd pa husordensreglene. Normalt vil styret henvende seg skriftlig med et palegg om at
husordensreglene falges. Beboer vil fa mulighet til & komme med en skriftlig tilbakemelding vedrgrende saken.

| andre tilfeller der beboerne pa forhand er varslet om brudd pa husordensreglene, vil besvares med et
gebyr. Det vil umiddelbart bli sendt beboer en begrunnelse for gebyret.

Vesentlig mislighold av husordensreglene kan medfare salgspalegg med tre maneders varsel. Nar brudd pa
husordensreglene medferer utgifter for borettslaget, vil borettslaget kreve at den beboer det gjelder eller
dennes foresatte erstatter alle utgifter.
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Styrets innstilling
Innstilles

Forslag til vedtak

Styret foreslar at husordensregel 210 oppdateres

Sak 35
Oppdatering husordensregler gjesteparkering - Styret

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret gnsker & oppdatere husordensreglene slik at styret har mulighet til omprioritere noen av plasser ved
behov. Som f.eks at det na kan bli aktuelt & omprioritere noen disse til parkering for motorsykler for beboerne.

Tidligere formulering

3.5 Gjesteparkering: Biler og andre motorkjgretayer skal ikke parkeres pa noe annet sted enn de regulerte
parkeringsplassene. Beboere har ikke anledning til & benytte gjestparkeringene. Reparasjonsarbeider og vask
av motorkjgretgy er ikke tillatt pa gjesteparkeringsplassene. Har man gjester som trenger parkering ut over tre
dager kan man sgke styret om utvidet parkeringstillatelse for en begrenset periode. Se for gvrig oppslag pa
gjesteparkeringene om regler for bruk av denne.

Forandres til

3.5 Gjesteparkering: Biler og andre motorkjgretgyer skal ikke parkeres pa noe annet sted enn de regulerte
parkeringsplassene. Beboere har ikke anledning til & benytte gjestparkeringene. Reparasjonsarbeider og vask
av motorkjgretay er ikke tillatt pa gjesteparkeringsplassene. Har man gjester som trenger parkering ut over tre
dager kan man sgke styret om utvidet parkeringstillatelse for en begrenset periode. Se for gvrig oppslag pa
gjesteparkeringene om regler for bruk av denne. Ved behov kan styret velge & omprioritere bruken av noen av
plassene.

Styrets innstilling

Innstilles

Forslag til vedtak

Styret foreslar at husordensregel 3.5. oppdateres
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Sak 36
Punkt om Furuset Vaktmestersentral slettes i vedtektene - Styret

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

| forbindelse med nedleggingen av Furuset Vaktmestersentral slettes punkt 211

211 Furuset vaktmestersentral: Borettslaget er tilknyttet Furuset vaktmestersentralen. Ta kontakt med
vaktmestersentralen for: - Bestilling av ngkkelbrikker - Garasjeapner - Leie av Storstua Feil og skader pa
fellesomrader i borettslaget kan meldes direkte til vaktmester — som f.eks defekte lyspeerer, feil ved laser
eller porttelefon osv. Sentralen har apningstid hverdager mellom klokken 07:00 og 15:00 (fredager ki 14.00)
Henvendelser til sentralen kan sendes pa epost marit@fvs.no evnt telefon 22 16 48 23.

Styrets innstilling
Punkt 211 slettes

Forslag til vedtak
Punkt 211 slettes

Sak 37
Valg av styremedlemmer

Roller og kandidater
Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

e Jim Tore Johansen

» Joachim Pacheco-Lie
Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

* Karina Westad

* Kenneth Flemming Lorentzen

Vedlegg
1. Valgkomiteens innstilling.pdf

Sak 38
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling
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Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Roller og kandidater

Valg av 1 delegat VVelges for 1 ar

Falgende stiller til valg som delegat:
» Cecilie Storbakk

Valg av 1 varadelegat Velges for 1 ar

Falgende stiller til valg som varadelegat:

* Randi Bjgrkeland

Sak 39
Valg av valgkomité

Valgkomiteen skal ha samtale med beboere som gnsker a stille til valg som styremedlemmer eller
varamedlemmer, og sa lage en innstilling til kommende GF. Vervet vil bli honorert.

Roller og kandidater

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

* Christian Fredric Ovesen

* Erik Boberg Dibba
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Styrets arsrapport

Styrets arbeid

| sittende perioden har styret gjennomfgrt styremgter den farste eller andre tirsdagen i maneden. Styrets
arbeid blir rutinemessig gjennomfert etter de palagte lover og forskrifter som gjelder for borettslag. Alle
driftssaker, samt andre innkommende skriftlige saker blir behandlet. Det skrives protokoll fra alle mater, og
det legges jevnlig ut informasjon pa Vibbo om aktuelle saker fra styremgtene.

@konomi.

Styret har et sterkt fokus pa & holde en sunn gkonomi i borettslaget, vi ma derfor prioritere de viktigste tingene
forst slik som ngdvendig vedlikehold. | et sa stort borettslag er det stadig mye a ta tak i. Styret gnsker & unnga
husleiegkning sa langt vi klarer. Akkurat nd kommer det som varslet inntil 12,5% akning pga rerfornyingen. Vi
haper dette skal bli lavere, men det vil vise seg nar prosjektet er ferdig. Det er allerede gkt 5% av dette.

Noe annet som vil pavirke husleien er regningen for vann og avlgp. Denne stiger hvert eneste ar. | budsjettet for
2025 er kommunale kostnader budsjettert og ligger an til & ende pa 5,7 mill, mens kostnaden for 2024 var pa 4,6
mill. De fleste kostnadene ellers i samfunnet aker ogsa. Styrets fokus er derfor & ha kontroll pa kostnadene for a
unnga en generell gkning i felleskostnadene, selv om realiteten kan veere at vi til slutt ma eke felleskostnadene.

Vi hadde i 2024 overskudd pa driften nar vi trekker fra kostnadene som gikk til rerfornyingen. Totalt ble det et
underskudd i 2024 pa kr -2 527 549,-

Arets kostnad rgrfornying var pa kr 6 694 104,-
Samlet gir det et overskudd pa selve driften pa kr 4 166 555,-
Lan Rerfornying

Styret gnsker & ta opp et sa lavt lan som mulig, for & se om vi klarer & unnga at vi ma gke husleien helt opp
til 12,5% i forbindelse med rgrfornyingen. Dette gjgr at vi ogsa midlertidig bruker av vanlige driftsinntekter
og utsetter laneopptak sa lenge som mulig. Dette fordi med en gang vi henter inn penger via lan, sa laper
rentekostnadene. Konsekvensen av dette er at vi over driften hovedsakelig kan bruke penger pa ngdvendig
vedlikehold og styrets prioriteringer.

Hefte “Om borettslaget”

Styret jobber med en oppdatert versjon av det heftet som tidligere har veert utlevert til alle beboere. Det var en
god del informasjon der som ikke var oppdaterte, sa det er greit med en oppdatering. Nar styret har oppdatert
heftet vil dette bli utlevert til andelseierne, og vi regner med dette kommer til & bli bade til glede og nytte, slik
tidligere versjoner har veert.

Vaktmester
Fra 01.05.2025 ble vi tilknyttet Frode Gran Service AS etter at Furuset Vaktmestersentral ble lagt ned.

Furuset Vaktmestersentral har slitt med lannsomheten de siste arene, noe som har gjort at borettslagene i 2023
og 2024 har mattet fordele dekkingen av underskuddet, og som en av de stgrste aksjonaerene har Bjgrnheim
mattet veere med pa a dekke det storste belgpet.

Det gikk derfor allerede darlig skonomisk for et av de starste borettslagene valgte & ga ut av sentralen pr
3112.2024. Da var det ikke lenger mulig & fortsette.

| desember ble det derfor bestemt at en egen prosjektgruppe skulle jobbe for & se pa muligheten for at et annet

vaktmester firma kunne overta sentralen, bade med mannskap og maskinpark. Det ble derfor kontaktet flere
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aktuelle firmaer, og til slutt var det Frode Gran Service AS som ble den som skulle overta. Frode Gran Service
AS blir derfor var nye leverandgr av vaktmestertjenester.

Vedlikehold av betongsayler i garasjen.

Utbedring av bunnen av betongsgyler og vegger ut mot kjgrebanen i gvre og nedre parkerings garasje var et
ngdvendig vedlikehold & prioritere. HTV har utfgrt pigging av lgs betong, rens, priming, montering av armering,
stgpning maling, og deponering av betong, er blitt utbedret.

Oppgradering av Wifi i garasjen.
Wifianlegget i garasjen ble byttet ut for & sikre en mer stabil signalstyrke pa laderne.
Utskifting av atte brannskap i garasjen.

| forbindelse med arskontroll pa VVS, avdekket Haybraten Rerleggerbedrift at det var et vesentlig avvik pa 6
av 8 brannskap i garasjen. Det ble derfor vedtatt at disse skulle skiftes ut. De to andre var tidligere skiftet ut.

Rerfornying

Etter vedtak fra GF 2023, vedtok generalforsamlingen at styret skulle jobbe for & se om det fantes et mindre

inngripende alternativ for rehabilitering av avlgpsrar og sluk. Resultatet av dette arbeidet ble lagt frem pa et

informasjonsmegte for samtlige beboere den 18.3.2024. Den 21.3.2024 ble det giennomfert ekstraordinaer GF

pa laneopptak for rarfornyelse. Styret anbefalte beboerne a stemme ja til rgrfornying, da dette ville veere det
beste og mest skonomiske alternativet for borettslaget. Dette ble vedtatt med overveldende flertall.

Rerfornyelsen var planlagt a starte varen 2024 og avsluttes 2026/2027. Det vil bli egne beboermater for hver
oppgang i forkant. Det vil ogsa bli befaring i alle leiligheter i forkant av at arbeidet kommer i gang.

Styret har gjort avtale med Petter Norman Hansen, Integrert Byggradgivning som borettslagets prosjektleder.
Han er et godt supplement til & kunne ta tekniske avgjgrelser pa vegne av styret/Bjernheim. Petter Norman
Hansen bistar Bjgrnheim i prosjektgruppen med TT-Teknikk AS og statter styret med tekniske og ulike
problemstillinger.

Sa langt har det veert nedfelt mange timer med prosjektarbeid, og styret opplever at fremdriften pa prosjektet
skrider fremover. Noen utfordringer er det selvfalgelig i et sa stort prosjekt, men disse Igses i et godt
samarbeid.

Berederrom/Utskifting varmtvannsberedere

Etter at rgrlegger firmaet giennomfarte arskontroll i 2025, ble det avdekket feil og mangler i berederrommene.
Rarlegger firmaet jobber kontinuerlig med & utbedre de feil og mangler som ble avdekket. Det vil blant annet
bli skiftet noen varmtvannsberedere.

Asfaltering garasje vei, gjesteparkeringen med mer méa oppdateres

| flere ar har Bjgrnheim borettslag brukt midler pa a gjere sma reparasjoner pa asfalten bade i veien ved
garasjene, og ved gjesteparkeringen. Vinteren gjor sitt til at slitasjen blir stor. Styret har sett at det var behov
for et stgrre inngripen rundt dette. Styret mente ogsa at det ville veere mer gkonomisk besparende med et
starre vedlikehold, enn & foreta sma reparasjoner ar etter ar. Var/sommer 2024 ble derfor garasjeveien og
gjesteparkeringen ny asfaltert. Det ble innhentet tilbud fra to leverandgrer, og styret besluttet & bruke HTV.
Vinterstid har det stadig veert utfordrende med at det har lagt seg sn@ og is ved ristene inn til garasjene. Dette
medfgrte at garasjeporten til stadighet ikke lot seg lukke. Dette igjen medferte til at det ble frostskader pa
brannskapene rett pa innsiden av begge garasjene. For a forhindre lignende, ble det anbefalt & gjgre noe med
ristene ved innkjgrselen, og samtidig legge nye varmekabler ved garasje inngangen. Dette er na blitt giennomfart
og styret haper med dette at det vil forhapentligvis bli mer stabilitet enn hva det har veert.
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Elbillading

Vihar nd hatt Elaway i ett ar, og det har i hovedsak gatt fint. Vi har imidlertid opplevd noen tekniske utfordringer
med wifi-signalet som har fart til enkelte utfall av ladestasjonene. For & forbedre dette har vi oppdatert

deler av vart wifi-anlegg for a stabilisere forbindelsen som sikrer at flere ladestasjoner kan veere oppkoblet
samtidig. Ellers har det veert fa problemer med unntak av noen sikringer som har gatt, dette har EDA fulgt opp
fortlepende.

Bytte av lys i garasjene, trappeoppgang og fellesrom kjeller

Varen 2024 har EDA elektro installert nye sensorstyrte lys i gvre og nedre garasje. De har ogsa skiftet lys i
trappegangen i garasjene, oppgangene ved postkassene, samt 1 etg. i blokkene. Pa lik linje som i garasjene,
vil ogsa lysene, som nevnt over, bli sensorstyrte. Styret kan opplyse om at dette vil medfere besparelser pa
strembruken i borettslaget, og styret har brukt milje midler mottatt fra OBOS til dette prosjektet.

Innglassing av verandaer

Per 23.04.25 venter vi fortsatt pa svar fra kommunen angaende sgknaden om innglassing etter at styret startet
prosessen med innglassing i samrad med Glassy i andre halvdel av 2024. Glassy AS har ansvaret for a falge opp
ngdvendige lysmalinger som Plan- og bygningsetaten krever for videre behandling av sgknadene. Styret har gitt
Glassy frist ila juni-25, slik at vi har et svar pa hvorvidt det er gjennomfgrbart med prosjektet, eller om det skal
avsluttes. Det dette betyr er at kommunen kan si nei til innglassing pa grunn av lysmalinger og ved at det blir
for lite lysinnslipp. Videre ansker styret a legge til grunn at GF har vedtatt at det ikke skal tilkkomme kostnader
for borettslaget ifm. innglassing, og styret er derfor opptatt av at kommunen ikke palegger styret/Bjgrheim og
gjore tiltak hvor nettopp dette vil kunne innebzere store kostnader for borettslaget. Dersom kommunen sier
nei, vil det si at Bjgrnheim ikke far lov av plan og bygg, til & gjennomfare innglassing av verandaer, og dermed
vil prosjektet bli avsluttet.

Gebyr ved brudd pa husordensregler

1 2024 startet styret med & kreve inn gebyr ved brudd pa husordensreglene, dette ble gjort fordi det har vaert
et stort problem de siste arene at husordensreglene generelt ikke overholdes. Som et eksempel kan nevnes
sgppel i enkelte bodomrader, i trappeoppgangen fra garasjene, i garasjene samt utenfor sgppelbrgnnene. Nar
styret ma bruke ekstern tjeneste for a fierne dette, gir dette gkte kostnader til borettslaget. Denne kostnaden
ma derfor dekkes inn, og derfor blir den enkelte andelseier ansvarlig for & dekke inn utgiften.

Brudd pa husordensreglene blir behandlet likt, uavhengig av om det enkelte brudd gir gkte kostnader eller ikke.
Det handler om & skape en holdningsendring, husordensreglene er til for at vi skal ta hensyn til hverandre.

Kameraovervaking i borettslaget

Det har i mange ar veert et gnske fra beboerne & kameraovervake borettslaget for & komme til livs forsegpling
i borettslaget, dette er noe styret har stor forstaelse for. Datatilsynet setter allikevel en grense for hva vi kan
gjore.

Datatilsynet sier pa sine sider:
Borettslag, sameier og andre boligselskap

“l et borettslag, boligsameie eller andre boligselskap skal all form for kameraovervdking av fellesomrdder (i
tillegg til & oppfylle kravene i personvernforordningen) vaere forankret i et gnske blant beboerne, og det md
veere avklart at tiltaket har en sterk tilslutning. | praksis har to tredjedels flertall blitt lagt til grunn som en
grense, og det anbefales at overvdkingen vedtektsfestes. Dette innebaerer at saken legges frem pd et allmote,
en generalforsamling eller lignende, og at vanlige vedtektsbestemmelser gjelder. Det er ikke tilstrekkelig at et
flertall i styret er for overvdkingen.
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Overvdking for G avklare etterlevelse av husordensregler, god kildesortering eller andre mindre tungtveiende
formdl, er ikke tillatt.”

Tiltak/forebygging maker

Styret har inngatt en avtale med PELIAS Norsk Skadedyrkontroll for & se om vi kan begrense antall maker som
holder til i borettslaget.

Firmaet har lagt ut falske dede maker pa takene for a gjgre det mindre fristende for makene a sla seg ned hos
oss. De fiernet ogsa reir fra aret for. Firmaet gjennomfgrte flere tiltak i fjor sommer for a flytte pa de falske
makene, og i hast fiernet de reir som hadde kommet i lgpet av sommeren. Pelias vil ogsa i ar vurdere lgpende
tiltak, alt etter hvilke erfaringer de har gjort seg i lepet av sommeren 2025.

Styret tillater med dette & vise til husordensreglene, om at det er forbudt & mate fugler og & kaste ut

mat fra verandaene/mate fugler pa bakken. Det samme gjelder for sgppelposer som ikke blir kastet i

vare sgppelcontainere. Styret registrerer at det dessverre alt for ofte ligger matavfall utenfor og ikke oppi
sgppelcontainerne. Dette gjor at det tiltrekker seg bade maker og andre dyr. Igjen sa er dette kostnader som
gar utover driftsmidlene i borettslaget, og som den enkelte andelseier ma vaere med & betale for.

Kjellerboder

Styret har fatt en snekker til & lage noen ekstra kjellerboder til utlan. Disse er ikke ment for utleie, men er ment
for & kunne benyttes i de tilfellene der beboere er berart av & ikke kunne benytte egen bod, som falge av for
eksempel vannlekkasije.

Befaring/vedlikehold steniplatene pa byggene

Styret har registrert at enkelte av steniplatene pa vare fasader bade har sprukket og er i ferd med a lgsne.
Styret vil med hjelp fra Frode Gran gjennomfgre en befaring og se pa muligheter for & kunne utfgre tiltak. Dette
er viktig for & forebygge setningsskader pa ytre fasader.

Komprimatorbil

Beboere skal sette ut det som skal kastes samme dag som komprimatorbilen kommer. Styret har fatt
tilbakemeldinger fra Furuset vaktmestersentral at beboere i liten grad bistar, og det er derfor viktig at alle
som skal kaste sgppel, kommer ut og hjelper til. Styret kommer ikke til & gke antall ganger for bestilling av
komprimatorbil. Dette fordi det innebaerer store kostnader for borettslaget & giennomfare dette.

Styret gjor oppmerksom pa at farlig avfall og elektroniske artikler ikke skal kastes i komprimatorbilen. Dette
ma leveres av den enkelte beboer, og pa egnet sted for slikt avfall.

Vedr kasting av gamle kjgkken og bad, ma disse kjares bort selv av den enkelte beboer.
Informasjon og kommunikasjon

Styret vil helst ha mest mulig av kommunikasjon digitalt. Styret legger fortlgpende ut aktuell informasjon pa
Vibbo. Det er derfor viktig at alle beboerne holder sin kontaktinfo oppdatert pa Vibbo.

Styret far sveert mange henvendelser i lapet av perioden, og styret vil i all hovedsak ha alle henvendelser pa
Vibbo, dette fordi da blir alle henvendelsene registrert som en sak, og kan lettere fglges opp pa en god og
forsvarlig mate.

Det er ogsa mulig & sende mail til bjornheim@styrerommet.no

Styret opplever stor pagang pa henvendelser, bade per telefon og e-post. Beboere gjgres med dette

oppmerksom pa at styret ma fa tid til & saksbehandle sakene far en kan svare ut. Dette medfgrer at beboere

ma paregne saksbehandlingstid, og kan heller ikke forvente umiddelbare svar. Saker som blir prioritert som

hastesaker, behandles alltid umiddelbart. | hgytider og ved sommer ferieavvikling, ma beboere paregne lengre
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saksbehandlingstid. Pa Vibbo ligger det informasjon om tidspunkter for telefontid med styret. Styret ber derfor
om at beboere forholder seg og respekterer de oppsatte tidene for telefonisk kontakt. Dette finner dere pa
Vibbo.

Beboermgter

| forbindelse med rgrfornyingsprosjektet er det giennom boboermaeater i forkant av oppstart i hver rekke. Neste
mgte som er planlagt er for 25 rekka og skal holdes i storstua 12.06.25.

Fellesgarasjene

Det er viktig at alle beboere i Borettslaget falger brannforskriftene for vare fellesgarasjer. Husordensreglene
ma folges, og garasjeplassen ma ikke brukes til & oppbevare ting som ikke naturlig hgrer til motorkjgretgyet.
P& en parkeringsplass skal det kun veere et motorkjgretay og 4 dekk.

Biler i garasjen ma veere skiltet, unntak fra dette ma man sgke styret om. Som varslet pa forrige
generalforsamling, har styret i vinter gjennomfert kontroller for a falge opp husordensreglene.

I tillegg har styret hatt en gijennomgang med mal om & merke alle garasjeplassene pa nytt med leilighetsnummer.
Vi har gjort en midlertidig merking og ber alle sjekke at deres parkeringsplass na er merket med riktig
leilighetsnummer. Er du usikker pa hva som er ditt leilighetsnummer, finner du det pa Vibbo under “Min

bolig” eller pa utsiden av din egen inngangsdgr. Nar plassen blir merket pa nytt med sjablonger, sa blir dette
permanent. Merkingen skal ikke fiernes eller forandres. Parkeringsplassen falger leiligheten og kan ikke byttes
eller selges. Bytter du leilighet innen borettslaget ma du ogsa bytte parkeringsplass.

Ny leverandgravtale
Ny vaktmester fra 01.0.2025 er Frode Gran Service AS.
Advokatutgifter

Styret har i enkelte saker matte benytte juridisk radgivning. Av hensyn til taushetsplikten kan ikke styret
konkretisere alt, annet enn at vi i 2024 har benyttet advokat i beboer saker, samt ifm med forprosjektering

av rgrfornyelsen, inntil styret fikk avtale med egen prosjektleder for dette. | tillegg har styret sett det nadvendig
a seke juridisk bistand i forbindelse med nedlegging av Furuset Vaktmestersentral, siden borettslaget har en
betydelig eierandel i sentralen. Derfor var det viktig a sikre vare interesser i forbindelse med avviklingen. Styret
tilstreber & saksbehandle juridisk korrekt i de saker som en mener er ngdvendig, dette for & unnga rettslige
folger.

39 av 57

131



-

pwec

Til generalforsamlingen i Bjgrnheim Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Bjgrnheim Borettslag som bestar av balanse per 31. desember 2024,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til 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
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no

Ved|eg%}qtsautorisene revisorer, medlemmer av Den norske Revisgrforening og autorisert regnsk@g%fg@]%ﬁ@g Borettslag.pdf
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 20. mars 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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BJYRNHEIM BORETTSLAG
ORG.NR. 951 555 738, KUNDENR. 452

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebeerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. P& de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilharende noter.

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

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 7256112 7 679 486
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -2527549 5113515
Tillegg salgssum anl. midler 15 1 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan 20 -23 295 167 -5570 696
Tillegg for tilgang lans. lan 20 23 620 885 0
Innsk. gremerk. bankkto -6 810 -12 452
Reduksjon langsiktig fordring 225 408 134 808
Reduksjon egenkapital i fellesanlegg 90 620 0
@kning egenkapital i fellesanlegg 0 -88 549
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -1 892 612 -423 374
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 5363500 7256 112
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 7363575 8983447
Kortsiktig gjeld -2000075 -1727 335
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 5363500 7256 112
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BJYRNHEIM BORETTSLAG
ORG.NR. 951 555 738, KUNDENR. 452

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 28479393 26691644 26712000 29 391 300
Andre inntekter 3 1030721 210 264 300 000 300 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 29510114 26901908 27012000 29 691 300
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -91 314 -91 497 -103 500 -104 000
Styrehonorar 5 -480 000 -460 000 -480 000 -480 000
Avskrivninger 15 -1 0 0 0
Revisjonshonorar 6 -19 375 -19 375 -20 000 -21 000
Forretningsfarerhonorar -374 430 -355 585 -376 900 -396 000
Konsulenthonorar 7 -158 715 -128 508 -100 000 -200 000
Kontingenter -76 400 -76 400 -76 400 -76 000
Drift og vedlikehold 8 -10379328 -3651256 -3685000 -3570000
Forsikringer -1832859 -1164690 -1850000 -1900000
Kommunale avgifter 9 -4618025 -3935239 -4596000 -5690000
Kostnader sameie 14 -2057216 -1843611 -1800000 -1800 000
Energi/fyring -2405817 -2502135 -3300000 -3300000
TV-anlegg/bredband 2270698 -2078325 -2150000 -2236 000
Andre driftskostnader 10 -1529011 -1327845 -1419500 -1672 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -26 293 189 -17 634 466 -19 957 300 -21 445 000
DRIFTSRESULTAT 3216925 9267442 7054700 8246 300
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 284 181 246 778 0 0
Finanskostnader 12  -6028655 -4400706 -5535802 -6236 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -5744474 -4153927 -5535802 -6 236 000
ARSRESULTAT -2527549 5113515 1518898 2010 300
Overfgringer:
Udekket tap -2 527 549 0
Reduksjon udekket tap 0 5113515
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BJYRNHEIM BORETTSLAG

ORG.NR. 951 555 738, KUNDENR. 452

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 74 200 000 74 200 000
Tomt 1596034 1596 034
Andel egenkapital i fellesanlegg 14 1102 396 1193 015
Andre varige driftsmidler 15 20 001 20 002
Aksjer og andeler 16 25100 25100
Miljgbankkonto, aremerket 88 213 587 860
Langsiktige fordringer 17 1871763 2097171
SUM ANLEGGSMIDLER 78 903 507 79 719 182
OMLOPSMIDLER
Kundefordringer 45130 12 932
Forskuddsbetalte kostnader 389823 1611202
Andre kortsiktige fordringer 18 7 579 0
Driftskonto OBOS-banken 1434565 1536333
Driftskonto OBOS-banken |l 0 30 257
Skattetrekkskonto OBOS-banken 2269 1 361
Sparekonto OBOS-banken 5361267 5782835
Driftskonto OBOS-banken || 122 942 8 528
SUM OMLQPSMIDLER 7363575 8983 447
SUM EIENDELER 86 267 082 88 702 629
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 382 * 100 38 200 38 200
Udekket tap 19 -63 464 731 -60 937 182
SUM EGENKAPITAL -63 426 531 -60 898 982
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 20 129 019 837 128 694 119
Borettsinnskudd 21 18 606 800 18 606 800
Avsetning bomiljgtiltak 22 66 900 573 357
SUM LANGSIKTIG GJELD 147 693 537 147 874 276
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 1206 044 867 843
Skyldige offentlige avgifter 23 4 196 3 062
Palgpte renter 424 802 453 101
Palapte avdrag 362 615 400 663
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Annen kortsiktig gjeld 24 2418 2 665

SUM KORTSIKTIG GJELD 2 000 075 1727 335
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 86 267 082 88 702 629
Pantstillelse 25 235 606 800 190 606 800
Garantiansvar 14 963 768 1 021 856

Oslo, 18.03.2025
Styret i Bjgrnheim Borettslag

Cecilie Storbakk/s/ Jim Tore Johansen/s/ Joachim Pacheco-Lie/s/
Olga Skrinde/s/ Randi Bjaerkeland/s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntekisfares etter opptjeningsprinsippet.

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

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 27 701 220

Trappevask 499 656

Avregning stram el-bil 249 717

Ekstra bod 28 800

Garasje 3 552

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 28 482 945

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Garasje -3 552

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 28 479 393
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NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

Kortterminal 65 108
Strem el-bil 6417
Refusjon, forsikring 185 785
Garasjevask, gebyr 97 500
Husorden, gebyr 1 500
Miljgfond 587 860
Nettinnbetalinger 10 631
Bom 75 920
SUM ANDRE INNTEKTER 1030 721
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer lgnn, fast ansatte -18 330
Palgpte feriepenger -2 383
Arbeidsgiveravgift -70 601
SUM PERSONALKOSTNADER -91 314

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt under 0,75 arsverk i selskapet gjennom aret.
Selskapet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste-

pensjon.

NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 480 000.

I tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 14 960, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

REVISUJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 19 375.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -88 156
OBOS Prosjekt AS -3100
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -56 521
Konsulenthonorarer, Forbrukeradvokaten AS -10 938
SUM KONSULENTHONORAR -158 715
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Ré&dgivningsbistand, Integrert Byggradgivning AS -606 978
Skifte av rgranlegg, TT-Teknikk AS -5 958 959
Byggstram, EDA Elekiro Data Oslo AS -128 167
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -6 694 104
Drift/vedlikehold bygninger -672 359
Drift/vedlikehold VVS -277 068
Drift/vedlikehold elektro -1 077 192
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -1 049 546
Drift/vedlikehold brannsikring -6 650
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -137 238
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Drift/vedlikehold parkeringsanlegg

-81 068

Drift/vedlikehold garasjeanlegg -337 104
Egenandel forsikring -47 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -10 379 328

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

bygningene.

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -13 095
Vann- og avlgpsavgift -3 224 280
Renovasjonsavgift -1 380 650
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -4 618 025
NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Container -123 447
Skadedyrarbeid/soppkontroll -82 059
Verktgy og redskaper -1 602
Driftsmateriell -16 009
Lyspaerer og sikringer -22 966
Vakthold -650 224
Renhold ved firmaer -524 148
Sngrydding -21 470
Andre fremmede tjenester -28 913
Trykksaker -8 890
Mgater, kurs, oppdateringer mv. -9100
Andre kostnader tillitsvalgte -14 960
Andre kontorkostnader -3 294
Telefon, annet -16 702
Bank- og kortgebyr -3 042
Velferdskostnader -2 186
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1529 011
NOTE: 11
FINANSINNTEKTER
Renter av driftskonto i OBOS-banken 12 836
Renter av sparekonto i OBOS-banken 185 242
Andre renteinntekter 86 103
SUM FINANSINNTEKTER 284 181
NOTE: 12
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pa lan Husbanken -4 883 375
Renter og gebyr pa 1an OBOS-banken -827 477
Renter og gebyr pa l1an OBOS-banken -317 803
SUM FINANSKOSTNADER -6 028 655
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NOTE: 13

BYGNINGER
Kostpris/bokfart verdi 1974 74 200 000
SUM BYGNINGER 74 200 000

Tomten ble kjgpt i 1986.

Gnr.107/bnr.922 M. flere

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

NOTE: 14
GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD | FELLESANLEGG
Selskapet eier 19,85 % av Furuset Vaktmestersentral.

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i Furuset Vaktmestersentral.
Garantiansvaret refererer seg til den samlede gjelden i Furuset Vaktmestersentral og
utgjer kr 963 768.

Selskapets andel i Furuset Vaktmestersentral vises som anleggsmidler under posten
"andel egenkapital i fellesanlegg”.

Selskapets andel av driftskostnadene og arsresultatet i Furuset Vaktmestersentral er inntatt
i resultatregnskapet under posten "kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet er fra
selskapets godkjente arsregnskap for fjoraret. Til orientering vedlegges resultat og balanse
fra selskapets godkjente arsregnskap for fjoraret.

NOTE: 15

VARIGE DRIFTSMIDLER

Baerbar PC

Tilgang 2017 14 190
Avgang 2024 -1
Avskrevet tidligere -14 189

Avfallsanlegg
Tilgang 2013 1183 749
Avskrevet tidligere -1 183 748

Innskudd garasje
Kostpris 15 000
Tilgang 1995 5000
20 000
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 20 001

SUM ARETS AVSKRIVNINGER -1

NOTE: 16

AKSJER OG ANDELER

Selskapet eier aksjer i Grandsalen 29 AS. Denne investeringen er regnskapsfart etter
kostmetoden, dvs at de er bokfert til opprinnelig kjgpspris.

Antall aksjer: 209 Palydende: kr 100 Balansefart verdi: 25 100

Den samlede aksjekapital i Gransdalen 29 AS er pa kr 100 000.
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NOTE: 17
LANGSIKTIGE FORDRINGER

Til gode hos eierne 1 063 184
Til gode hos Gransdalen 29 AS 808 579
SUM LANGSIKTIGE FORDRINGER 1871763
NOTE: 18

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Til gode hos Strex AS, mottatt 2025 7579
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 7579
NOTE: 19

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefarte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & veere positiv av styret i selskapet.

NOTE: 20

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Husbanken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 4,60 %. Lapetiden er 25 ar.

Opprinnelig 2015 -152000000
Nedbetalt tidligere 42 130 093
Nedbetalt i ar 4 391 964

-105477943
OBOS-banken AS
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,79 %. Lepetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2020 -20 000 000
Nedbetalt tidligere 1175788
Nedbetalt i ar 18 824 212

0

OBOS-banken
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,55 %. Lepetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2024 -23 620 885
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i &r 78 991

-23 541 894
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -129019837
NOTE: 21
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 2004 -39 900
Opprinnelig 2015 -42 900
Opprinnelig 1979 -18 524 000
SUM BORETTSINNSKUDD -18 606 800
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NOTE: 22
ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Avsetning bomiljgtiltak -66 900

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -66 900

NOTE: 23

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk -2 269

Skyldig arbeidsgiveravgift -1927

SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -4 196

NOTE: 24

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Feriepenger -2 383

Purregebyr -35

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -2 418

NOTE: 25

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 18 606 800

Pantelan 129 019 837

Palgpte avdrag 362 615

TOTALT 147 989 252

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

Bygninger 74 200 000

Tomt 1596 034

TOTALT 75 796 034
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Resultatanalyse 2024
Bjornheim Borettslag

Driftsinntekter

Innkrevde felleskostnader

Andre inntekter
Sum driftsinntekter

Driftskostnader
Personalkostnader
Styrehonorar
Avskrivninger
Revisjonshonorar
Forretningsfarerhonorar
Konsulenthonorar
Kontingenter

Drift og vedlikehold
Forsikringer
Kommunale avgifter
Kostnader sameie
Energi/fyring
TV-anlegg/bredband
Andre driftskostnader
Sum driftskostnader

Driftsresultat

Finansinntekter/-kostnader

Finansinntekter

Finanskostnader

Res. finansinnt./-kostnader

Arsresultat

Vedlegg 2

Regnskap

28 479 393
1030 721
29510 114

-91 314
-480 000

-1

-19 375
-374 430
-158 715
-76 400

-10 379 328
-1 832859
-4 618 025
-2 057 216
-2 405 817
-2 270 698
-1529 011
-26 293 189

3216 925

284 181

-6 028 655

-5 744 474

-2 527 549

Budsijett

26 712 000
300 000
27 012 000

-103 500
-480 000
0

-20 000
-376 900
-100 000
-76 400

-3 685 000
-1 850 000
-4 596 000
-1 800 000
-3 300 000
-2 150 000
-1 419 500
-19 957 300

7 054 700

0

-5 535 802

-5 535 802

1518 898
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Differanse kr

-1 767 393
-730 721
-2 498 114

-12 186

0

1

-625
-2470

58 715

0

6 694 328
-17 141
22 025
257 216
-894 183
120 698
109 511

6 335 889

3837775

-284 181

492 853

208 672

4 046 447

Differanse %

7%
-244 %
-9 %

12 %
0%
100 %
3%
1%
-59 %
0%
-182 %
1%
0%
-14 %
27 %
-6 %
-8 %
-32 %

54 %

100 %

-9 %

-4 %

266 %
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Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmetet avholdes 21.05.25
Selskapsnummer: 452 Selskapsnavn: BJORNHEIM 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:

56 av 57
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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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Protokoll til arsmate 2025 for BJORNHEIM BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 951555738
Mgtet ble avholdt 21. mai kl. 18:00, Storstua.

Folgende saker ble behandlet pa arsmatet:

1. Valg av moteleder

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

Forslag til vedtak:
Anne Mette Hardnes er valgt.

/ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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.
Vedtatt. Fremmgtte: 85
.~ Fullmakt: 8
Totalt: 93

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

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

Forslag til vedtak:
Som fgrer av protokollen ble Marie Rygh Krefting foreslatt. Som protokollvitner ble Gunn Lyseggen og Guri
Mauseth foreslatt.

+/ Vedtatt.

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+/ Vedtatt.
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5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.
Forslag til vedtak:

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital

.~/ Vedtatt. Det kom merknader til rsberetningen som tas til etterretning. Disse ligger vedlagt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 500 000,-

Styrets innstilling
Styret foreslar at honoraret gkes til 500 000,- dette grunnet vanlig inndeksgkning, samt at styret i forbindelse
med at Furuset Vaktmester Sentral legges ned, far overfert en del ekstra oppgaver.

Styret velger allikevel & vise matehold og kommer ikke til & be om ekstra byggehonorar ifom Rerfornyingen,
slik det er vanlig med starre prosjekter som gar over flere ar, og slik ogsa styret fikk da vi totalrehabilliterte
borettslaget i sin tid.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 500 000,-

+/ Vedtatt.

7. Endring av stilletid nar det gjelder borring / oppussingslyder i hverdagen - Karoline
Jacobsen/Styret

Fremmet av: Karoline Jacobsen

Endring av tid fra kl. 21 til kl. 19 nar det er snakk om kraftige oppussingslyder og borring.

Styrets innstilling

Styret gnsker & foresla en endring i tiden det ma veere ro i leiligheten, dette grunnet at vi har sett en del
utfordringer spesielt med stgyende arbeid fra boring ifbm oppussing. Her ma vi oppfordre beboere til & vise
skjgnn og da legge det mest stoyende arbeidet til dagtid. Vi ser allikevel at vi ber innskrenke tidsrommet i
husordensreglene for & ha dette skriftlig.

Forslaget gjelder endring i punkt 4 i husordensreglene
41 Roi leiligheten

Ingen boenhet ma ikke brukes slik at man sjenerer andre beboere. | tidsrommene under er det ikke tillatt med
boring — banking og annet stay, av en slik karakter at naboer med rimelighet kan paberope seg a bli forstyrret
Hverdager: For kl 08.00 og etter kl 21.00 Lordag: Fer kl 09.00 og etter kl 17.00 Sgndag og andre helligdager:
Hele dagnet

Musikkavelser: Hverdager: Ikke tillatt med musikkavelser mellom klokken 19:00 og klokken 08:00.
Lerdag, sendag og helligdager: Ikke tillat, uten flertallsavtale med naboer over, under og ved siden av.
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Musikkundervisning: Det er tillatt med musikkundervisning etter szerskilt avtale med styret og etter saerskilt
flertallsavtale fra naboer over, under og ved siden av.

Foreslas forandret til:
41 Roi leiligheten

Ingen boenhet ma ikke brukes slik at man sjenerer andre beboere. | tidsrommene under er det ikke tillatt med
boring — banking og annet stgy, av en slik karakter at naboer med rimelighet kan paberope seg a bli forstyrret

Hverdager: For kl 08:00 og etter kl 19:00 Lardag: Far kl 10.00 og etter kl 16.00 Sgndag og andre helligdager:
Hele degnet

Musikkavelser: Hverdager: Ikke tillatt med musikkavelser mellom klokken 19:00 og klokken 08:00.
Lerdag, sendag og helligdager: Ikke tillat, uten flertallsavtale med naboer over, under og ved siden av.
Musikkundervisning: Ikke tillatt.

x Ikke vedtatt.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Andelseiers forslag: Endring av tid fra kl. 21 til kl 19 nar det kommer til kraftige oppussings lyder borring

Forslag til vedtak 2:
Styrets forslag: Endring av tiden pa ukedager fra kl. 21 til kl. 19, og at vi i tillegg innskrenker tiden pa lgrdager
til for kI 10.00 og etter kl 16.00

8. Varmekabler i bakken fra nedre- og opp Hgybratenveien - Jorunn Rognstad

Fremmet av: Jorunn Rognstad

Davinterveeret i Oslo stadig blir mer variert og uforutsigbart har vi gjentatte ganger hver vinter store problemer
med & komme oss opp bakken med bil. Det er en nesten daglig bekymring gjennom vinterhalvaret om vi kommer
oss opp og til jobb eller andre avtaler til rett tid, eller om vi ma snu / rygge ned igjen og sette bilen i garasjen.

Mitt forslag er at mulighet for varmekabler opp hele bakken utredes. Dette vil fore til at adkomsten fra og til
garasjene blir mer forutsigbar, det kan hindre utrygge situasjoner i bakken og vi trenger ikke bekymre oss i like
stor grad for om vi kan komme oss dit vi skal eller ikke. Jeg, og kanskje flere med meg, ér villig til & betale en
liten gkning i husleia for at adkomsten til vare garasjer blir tryggere og mer forutsigbar giennom vinterhalvaret.

Styrets innstilling

Styret utfarte rehabilitering hasten 2024. Gjesteparkeringen, samt veien ut fra begge garasjer og helt opp mot
hovedvei, ble asfaltert. Det ble utfert utbedringer og vedlikehold av ristene i garasjeportene, og i tillegg ble det
lagt varmekabler utenfor nedre og gvre garasjeport. Styrets vurdering er at det pa naveerende tidspunkt ikke
er gkonomisk hold for & gjennomfgre ytterligere tiltak som i s& mate vil veere sveert kostbart for borettslaget.

Styret foreslar at saken bortfaller.

Forslag til vedtak:
x Ikke vedtatt.

9. Ny trapp mellom Haybratenveien 31 og 33 - Jonny Andersen
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Fremmet av: Jonny Andersen

@nsker at det tas opp behovet for ny trapp mellom HBV 31 og 33
Dette er en gangsti som benyttes av mange.

Styrets innstilling

Det falger en rekke bestemmelser og byggetekniske forskrifter som regulerer og bestemmer trapp i uteareal

i et borettslag. Seerlig stilles det store krav til HMS forsvarlighet, hgyden pa trinnene, at den skal ha universell
utforming, handlgpere pa begge sider, taktilt og visuelt farefelt foran det gverste og nederste trinnet med mer.
Videre vises til vedtak i sak 23/14 der det fremkommer at trappen skal veere stengt pa vinterstid.

Tiloakemeldinger styret har fatt fra FVS, er at trappen slik den var, var ikke forsvarlig, og at vedlikeholdsarbeid
pa sommeren og vinter, var utfordrende og krevende. | tillegg er vi bundet av byggetekniske forskrifter og
styret har ogsa grunn til & tro at det ma sokes om tillatelse fra plan og bygningsetaten. Dette vil medfgre store
saksbehandlingskostnader, samt at det vil vaere en stor og utforutsett kostnad for borettslaget i ar. Styret har
for tiden et stort og pagaende rehabiliteringsprosjekt (rarfornying) slik at det er ikke forsvarlig & igangsette for
mange andre tiltak i prosjektperioden.

Styret foreslar at saken frafaller pa grunn av borettslagets gkonomi og prioriteringer -Styret er allerede i
en prosess med opprydding av diverse forhold i Bjgrnheim Borettslag i tillegg til at det foretas en steorre
rehabilitering av rer. A palegge styret ytterligere arbeidsoppgaver né vil kunne medfare forsinkelser i disse
oppgavene, noe som igjen kan koste Bjgrnheim ytterligere.

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt.

10. Montering av ny trapp i bakken mellom Haybratenveien 31 og 33 - Nils Kristiansen

Fremmet av: Nils Kristiansen

| forbindelse med rehabiliteringen av borettslaget, vedtok Generalforsamlingen, at det skulle settes opp en
trapp mellom nummer 31 og 33. Tilgangen til trappen er ble godt tilrettelagt med store steinheller. | 2024 ble
det satt opp skilt med tekst:» trappen ville ikke, pa grunn av sikkerhetsmessige grunner? bli maket og stradd
i vinter». Hva disse sikkerhetsmessige grunnene egentlig er, kan ikke forslagstiller huske & ha fatt informasjon
om.

Dette er en trapp som veldig mange av vare beboere bruker, og som er sterkt savnet.
Forslag til vedtak:

Det nye styret gar til innkjgp av ny godkjent trapp, og sgrger for at den monteres forskriftsmessig og kan brukes
av beboere innen 1. oktober 2025.

Styrets innstilling
Viser til styrets innstilling i sak 9. Styrets innstilling er at sak bortfaller.

Styret gnsker allikevel & presisere til at det ikke stemmer denne trappen ble vedtatt satt opp av GF. Denne ble
vedtatt satt opp av styret, da forslagsstiller selv var nestleder og HMS ansvarlig. Vedtaket lyder som falger:

"SAK 23/14 HMS
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VEDTAK: Det legges en trapp ned mellom 31 og 33 pga av trafikk der pd sommertid. Det settes opp skilt om at
trappen er stengt pa vinterstid."

Det er derfor misvisende nar forslagsstiller legger det frem som om det er det nye styret sin ide at denne skulle
vaere vinterstengt. A holde denne apen og trygg giennom vinteren ville i s&fall fart til store kostnader. Det hadde
heller ikke veert forsvarlig & holde den apen med tanke pa HMS ansvaret som felger med. Noe styret i 2014 var
enige i.

Styret synes ellers det er pafallende at forslagsstiller, som selv har sittet i styret i mange ar, er opptatt av &
palegge styret a utfgre oppgaver innen visse tidsfrister i flere av sine forslag. Forslagsstiller burde vite at for
a fa et best mulig resultat er det ikke mulig & hurtigbehandle saker. Dette ogsa i en periode med allerede hayt
arbeidspress grunnet rgrfornyingsprosjektet.

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt.

11. Tilgang til gjesteparkering for ansatte i Bjgrnheim Barnehage pa dagtid mellom
07:30-17:00. - Anna Maria Midtgard Ignacio

Fremmet av: Anna Marie Midtgard Ignacio

Som SU-representant i Bjgrnheim barnehage og som beboer i vart borettslag, gnsker jeg & sende inn en sak til
varens GF.

Vi gnsker & gjeninnsette tilgangen til parkeringsplassen til de ansatte i barnehagen i tidsrommet 07:30-17:00,
mandag til fredag.

Ansatte i barnehagen har siden inndragelsen av tilgangen slitt med a finne parkering i naerheten av barnehagen.
Det har dessverre resultert i at ansatte sgker seg vekk fra barnehagen, noe som gir barnehagen - og i
viderefering borettslaget - et darlig renommeé.

Vi opplever at parkeringsplassen stort sett har mange ledige plasseri det gjeldende tidsrommet og kan ikke se
hvilken ulempe det vil ha for beboerne dersom et fatall biler star der i ordineer arbeidstid.

Styrets innstilling

Beboere i borettslaget kan ikke belastes med kostnader for at ansatte i kommunen skal ha gratis
parkeringsplass. Vi betaler kommunale avgifter, breyting, rydding, feiing, og vedlikehold av veien/parkeringen.
At kommunalt ansatte skal fa lov & parkere gratis pa var gjesteparkering vil si at beboerne betaler for at
kommunalt ansatte skal fa gratis parkering og slipper & veere med pa vedlikeholdskostnadene. Dette mener
styret er helt feil og overhodet ikke riktig.

Gjesteparkeringen er et ekstra gode beboerne har, for & kunne motta gjester. Parkeringen er fortsatt gratis
for vare gjester, noe styret gnsker & minne om at andre borettslag ikke har. Styrets innstilling er at dersom
borettslaget skal matte ta hensyn til kommunalt ansatte og da spesielt ansatte i Bjgrnheim barnehage, er

vi redd for at neerliggende skoler, sykehjem med mer, kan komme til & sgke om & fa parkere gratis pa var
gjesteparkeringsplass.

Styret har ogsa drefte muligheten for a leie ut plasser til ansatte i kommunen. Heller ikke dette synes
hensiktsmessig a gjore. Ved utleie til eksterne akterer anses dette som en inntekt for borettslaget. Borettslaget
kan ikke drive forretning med a leie ut til ekstern aktarer. Inntekt i s& mate innebaerer momsregnskap, kostnader
til forretningsferer med mer. Dette blir & anse som en ekstra kostnad for borettslaget, som vi mener er
uhensiktsmessig. Styrets innstilling er at generalforsmalingen heller ser muligheten for at vare beboere i stgrre
grad skal kunne benytte dette ekstra gode og at godet tilfaller oss som bor her. Videre viser styret til flere
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innkomne forslag knyttet til motorsykler, og at en heller her tenker en fremtidig og mulig lgsning, som igjen
tilfaller oss som bor her. Styret vil derfor kunne se pa muligheten av & kunne avsette parkering for motorsykler
pa gjesteparkeringen/eller et annet egnet sted utenders, mot betaling. Styret vil derfor pa sikt jobbe med en
mulighet for a tilrettelegge for motorsykkel parkering. Styret foreslar at saken frafaller.

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt.

12. A gi bort gamle brukte sykler som ikke brukes av beboere i Bjornheim Borettslag - Nils
Kristiansen

Fremmet av: Nils Kristiansen

SLFLillestream og omegn samler inn brukte sykler til nyankomne flyktninger og andre gode formal. Ta kontakt,
Dette kan man lese ved a ga inn pa sidene til «Syklistene — Lillestram og omegn.

I vart borettslag er det «lagret» flere sykler som neppe er brukt pa mange ar. Dette tar opp plass og er ikke
et pent syn der de star. Sykler som brukes, nesten daglig av beboerne, far ikke plass.

Forslag til vedtak: Det nye styret sgrger for sykler som ikke er brukt eller er for gamle blir merket og gitt bort
til for eksempel Syklistene - Lillestrem og omegn.

Styrets innstilling

Det er allerede bestemt at vi skal ha opprydning, og vi har allerede har hatt én opprydning i borettslaget hgsten
2024 med gamle sykler. Denne jobben kommer styret til & fortsette med i samarbeid med ny Frode Gran . Vi
har ogsa hatt avtale der syklene ble hentet og gitt bort, sa dette er allerede vedtatt av styret.

Forslag til vedtak:
x Ikke vedtatt. Saken bortfaller

13. Opprydning av gamle sykler/barnevogner - Anders Ask

Fremmet av: Anders Ask
Opprydning av gamle sykler/barnevogner. Bruke fremgangsmaten til/http://www.lorenstasjon.no/

Styrets innstilling

Det er allerede bestemt at vi skal ha opprydding, og en runde der gamle sykler ble fiernet er allerede
giennomfart hasten 2024. Denne jobben kommer styret til & fortsette med i samarbeid med Frode Gran . Vi
har ogsa hatt avtale der syklene ble hentet og gitt bort.

Styret foreslar at saken bortfaller

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt. Saken bortfaller

14. Beboere i Bjgrnheim Borettslag, som ved sin dgd har bodd sammenhengende i minst 50
ar i borettslag gis en oppmerksomhet ved sin dad - Nils Kristiansen

Fremmet av: Nils Kristiansen
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Bjernheim borettslag er snart 50 ar. For en kort tid siden var noen av naboene til stede ved begravelsen til en
beboer. Vedkommende hadde bodd i Bjgrnheim borettslag siden dette var nytt. Det feltes litt rart nar presten
leste opp hvem som hadde lagt ved en krans/blomst ved kisten og ikke borettslaget hadde gjort dette.

Nar beboere som har bodd minst 50 &r sammenhengende i vart borettslag avgar ved dgden, mé/bgr de fa en
oppmerksomhet fra borettslaget.

Det nye styret far oversikt over botiden til vare beboere, og sgrger for at de med minst 50 ars sammenhengende
botid, far en oppmerksomhet ved sin dad.

Oppmerksomheten kan vaere en barebukett med tekst pa bandet: «En siste hilsen fra alle beboere i Bjgrnheim
borettslag».

Styrets innstilling

Styret anser ikke at denne saken faller inn under vare oppgaver, og at den dermed frafaller. Styret er allerede
i en prosess med opprydding av diverse forhold i Bjgrnheim Borettslag i tillegg til at det foretas en storre
rehabilitering avrer. A palegge styret ytterligere arbeidsoppgaver na vil kunne medfare forsinkelser i disse
oppgavene, noe som igjen kan koste Bjarnheim ytterligere. Styret foreslar at saken frafalles.

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt.

15. Utearealer i borettslaget ma vedlikeholdes - Nils Kristiansen

Fremmet av: Nils Kristiansen

Det er viktig & vedlikeholde standarden pa uteomradene i vart borettslag. Som bildene viser, trenger blant
annet «krakken i bakken» minst et malingsstrgk. Denne krakken brukes av mange pa vei opp til gvre gangvei.
Fellesomradet foran Hgybratenveien 23 er noe utfordrende a vedlikeholde, Vanlig gressklipping er trolig ikke
mulig, men ikke umulig. Det ma/kan sikkert brukes andre redskaper for a fa bukt med ugresset. Det samme
gjelder ved krakkene foran 23.

Forslag til vedtak:

Det nye styret sgrger for at «krakken i bakken» blir vedlikehold. Dette kan gjeres enten av oss beboere,
vaktmestersentralens ansatte eller av et malerfirma.

Det nye styret avtaler med vaktmestersentralen at ogsa fellesomradene foran 23 alltid holdes i god stand.
Arbeidet skal vaere utfert sa raskt som mulig etter arets GF.

Styrets innstilling
Styret foreslar at saken delvis innstilles.

Frafaller:
Benken som star langs bakken Haybratenveien 23 ble i sin tid satt opp av kommunen og er ikke borettslagets
ansvar. Denne delen av forslaget frafaller.

Innstilles:
Nar det gjelder ugresset mellom blokkene i 23 vil bli fulgt opp av styret.

Forslag til vedtak:
x Ikke vedtatt. Sak trukket da tiltak allerede er utfort.
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16. Hver beboers biloppstillingsplass skal merkes, slik at man lett kan se at man ikke
parkerer til hinder for naboen - Nils Kristansen

Fremmet av: Nils Kristiansen

Grunnlag for forslaget:
| vare fellesgarasjer er det viktig at man parkerer sin bil pa en slik mate at man uhindret kan ga inn og ut av
bilen uten & komme bort i naboens bilder.

Det er ogsa viktig & parkere pa en slik mate at «snuta» pa bilen ikke stikker for langt ut i garasjen. Dette vil
vanskeliggjere forbikjeringer.

Pa enkelte plasser vil man i dag se at det tidligere er merket. Denne merkingen ble foretatt av styret i
borettslaget.

Forslag til vedtak:

Det nye styret gar til innkjgp av gul maling som er egnet for formalet. Det kjgpes ogsa inn maler som vil lette
arbeidet.

Det nye styret organiserer at arbeidet blir utfgrt, enten av oss beboere som dugnadsarbeide, eller av
vaktmesteren(e). Arbeidet skal veere utfert innen 1. desember 2025.

Styrets innstilling

| den siste arsperioden har styret jobbet for & fa pa plass et system for at alle garasjeplasser kobles pa

den enkeltes boenhet. | Igpet av 2025 vil alle plasser bli merket med leilighets nummer. Dette har vaert en
tidkrevende sak for styret. Styret er allerede i en prosess med opprydding av diverse forhold i Bjgrnheim
Borettslag i tillegg til at det foretas en sterre rehabilitering av rer. A palegge styret ytterligere arbeidsoppgaver
na vil medfgre forsinkelser i disse oppgavene, noe som igjen kan koste Bjernheim ytterligere.

Styret foreslar dermed at forslaget bortfaller.

Forslag til vedtak:
x Ikke vedtatt.

17. Styret i Bjgrnheim Borettslag skal i perioden invitere beboere til beboermegter - Nils
Kristiansen

Fremmet av: Nils Kristiansen
Grunnlag for forslaget:

Skriftlig og muntlig informasjon er viktig og nadvendig for a skape tillit mellom hverandre. Styret er flinke til
a gi skriftlig informasjon gjennom & bruke VIBBO. Men ofte avsluttes informasjonen med at kommentarer pa
nyheten ma gjares giennom & kontakte styret skriftlig.

Forslagstiller mener at tillit til hverandre ogsa skapes gijennom samtaleinformasjon. Styret kan da vise at
de forvalter den tilliten de har blitt gitt gjennom & gi og svare muntlig pa vennlige tilnsermelser og eventuell
konstruktiv kritikk.

Forslagstiller viser til folgende sak:
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14. juni 2024 besluttet styret i Bjgrnheim borettslag & fierne muligheten for oss beboere a legge ut oppslag pa
Vibbo. Dette mente styret de hadde rett og lov til & gjgre?? Bakgrunnen for dette var at det gjentatte ganger 13.
juni 2024, ble lagt ut et oppslag med personangrep pa styreleder.

Forslagstiller er enigi at personangrep ikke er akseptabelt, verken mot styreleder, andre styremedlemmer eller
beboere i borettslaget. Et valgt styre skal ikke oppleve trakassering og trusler giennom perioden de er valgt
for. Alle beboere bgr ha tro pa at styret forvalter den tilliten vi har gitt de pa beste mate for oss alle. | denne
aktuelle saken kan det forstaes at det kun ble lagt ut oppslag fra en beboer. Om dette medferer riktighet og
styret velger a kollektivt «straffe» alle oss andre beboere, sa synes forslagstiller dette er feil. Samtlige beboere
mistet plutselig muligheten til & komme med vennlige tilnaerminger, som ogsa kan vaere konstruktiv kritikk, om
ulike saker i vart borettslag samt forespgrsler mellom beboere.

Forslag til vedtak:

Det nye styret inviterer alle beboere til beboermgter to ganger i styreperioden, farste gang pa hgsten og andre
gang i forste kvartal av aret. P4 disse beboermgter kan man ogsa ha temaer om brannverninformasjon samt
informasjon om hva neerpolitiet kan bisto beboere med.

Styrets innstilling

| forbindelse med rarfornyelsen har styret hatt flere beboermgater som har tatt opp denne prosessen. Styret
har dermed ikke sett det som nagdvendig & ha ytterligere beboermgater enn dette. Det har allerede veert flere
beboermgter i forrige styremegteperiode forut igangsettelse av rgrfornyelsen. Styret vurderer fortlgpende nar
det er behov for beboermgter, basert pa henvendelser fra beboere i Vibbo, per e-post og per telefon. Styret
foreslar at saken frafaller.

Forslag til vedtak:

Det nye styret inviterer alle beboere til beboermgter to ganger i styreperioden, farste gang pa hgsten og
andre gang i ferste kvartal av aret. Pa disse beboermgter kan man ogsa ha temaer om brannverninformasjon
samt informasjon om hva naerpolitiet kan bisto beboere med.

+/ Vedtatt. Overveldende flertall.

18. Det monteres fartsdempere i vares fellesgarasjer og pa vare gangveier i Bjgrnheim
Borettslag - Nils Kristiansen

Fremmet av: Nils Kristiansen

Grunnlag for forslaget:

| vare fellesgarasjer er det satt opp skilt som viser at man skal ikke skal kjgre med stgrre fart enn 10 km/t. P&
vare gangveier skal man kjare forsiktig slik at gadende kan bevege seg sikkert. Det er veldig ofte at fartsgrensene
ikke overholdes. Da er risikoen for at man kan bli truffet av et kjgretay meget stor. Det er blitt meldt om
nestenulykker!

Flere borettslag i vart neermiljg har gatt til det skritt a legge fartsdempere, og har god erfaring med dette. Det
finnes flere typer fartsdempere, men her er vist ett eksempel.

Med lovlig hastighet vil man nesten ikke merke at man passerer en slik fartsdemper. Nar det skal foretas
garasjefeiinger eller sngrydding, er de lette & fierne.

Forslag til vedtak:
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Det nye styret gar til innkjop av fartsdempere i et tilstrekkelig antall for bruk i vare fellesgarasjer og pa vare
gangveier.

Fartsdempere skal veere pa plass, innen utgangen av september/oktober maned 2025.

Styrets innstilling

| forbindelse med rehabilitering av veiene fra garasjene var styret i kontakt med HTV (firmaet) for & se pa
muligheter for & legge fartsdempere i garasjen og pa gangveiene. Fartsdempere i garasjen er ikke mulig pa
grunn av takets hgyde og det ble fraradet dempere i gangveiene inn til borettslaget pa grunn av brayting pa
vinteren. Erfaring fra andre borettslag er at dempere ved brayting blir revet bort. | tillegg gnsker styret &
begrense ytterligere kostnader i borettslaget som vil fore til gkte felleskostnader.

Styret foreslar at saken frafaller.

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt.

19. Videoovervakning av avfallsbrgnnene - Nils Kristiansen

Fremmet av: Nils Kristiansen

Dessverre opplever vi at sgppel/avfall ikke legges i avfallsbreannene. Dette forringer bomiljeet og er til stor
sjenanse for beboere. Styret har ogsa papekt dette for oss beboere i VIBBO., samt at flere beboere har foreslatt
videoovervakning av omradene utenfor brgnnene. Gransletta borettslag har kameraovervakning avomradene
utenfor brennene. Det er ogsa satt om skilt med tekst som vist over.

Forslag til vedtak:

Det nyvalgte styret undersgker med Gransletta borettslag om hvilken effekt kameraovervakningen har ved
deres brgnner.

Om effekten er akseptabel giennomfarer styret kameraovervakning ved vare avfallsbrgnner innen utgangen av
august maned 2025.

Styrets innstilling

Kameraovervakning pa steder som fanger opp ett sterre omrade er i henhold til datatilsynet ikke tillatt. Det
innebaerer at overvaking for & avklare etterlevelse av husordensregler, god kildesortering eller andre mindre
tungtveiende formal, er lovstridig. Det er i tillegg sveert kostbart.

Forslaget bortfaller grunnet retningslinjene fra datatilsynet, om at overvakning pga etterlevelse av
husordensregler, god kildesortering eller andre mindre tungtveiende formal ikke er tillatt. | tillegg ansker styret
a legge til at denne saken har blitt behandlet i tidligere GF.

Styret foreslar at saken frafaller.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:

Det nyvalgte styret undersgker med Gransletta borettslag om hvilken effekt kameraovervakningen har ved
deres bragnner. Om effekten er akseptabel giennomfarer styret kameraovervakning ved vare avfallsbrgnner
innen utgangen av august maned 2025.

x Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:
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Benkeforslag: Det nyvalgte styret undersgker med Gransletta borettslag om hvilken effekt
kameraovervakningen har ved deres brgnner. Benkeforslag

+~ Forslaget ble vedtatt

20. Oppgradering av brannsikkerheten i fellesgarasjene i Bjgrnheim Borettslag - Nils
Kristiansen

Fremmet av: Nils Kristiansen
Grunnlag for forslaget:
| vare fellesgarasjer er det viktig at brannsikkerheten er pa et akseptabelt niva.

Personsikkerheten er tidligere ar oppgradert ved blant annet gode darer til remningsveiene, slokkemidler og
merking av remningsveiene. Men verdisikkerheten er, etter min mening, ikke ivaretatt godt nok. Dette vises
ved at brannskilleportene trolig ikke vil fungere ved en brann, og rgyk og varme vil da kunne spres til sterre
omrader enn ngdvendig.

Portene ma justeres og tiltak, som gjgr at portene automatisk gar igjen ved brann og raykutvikling, ma monteres.
Forslag til vedtak:

Det nye styret kontakter et egnet firma som kan komme med et Igsningsforslag og et gkonomisk overslag over
hva tiltaket kan koste.

Dette méa utferes innen 1. november 2025.

Det nye styret ma deretter vurdere om borettslagets skonomi tilsier om dette kan gjgres. Beboerne holdes godt
orientert om resultatet.

Styrets innstilling

Som kjent har styret allerede stort fokus pa brannsikkerheten i fellesgarasjene. Styret har allerede skiftet
alle brannskap, og branndgrer i begge garasjer ble byttet av forrige styre. Styret gjennomfarer arlige HMIS
kontroller.

Nar det gjelder brannskilledgrene er dette noe styret kommer til & se pa etterhvert, men vi kan ikke prioritere
dette akkurat na. Akkurat na har vi ikke rom for & kunne prioritere dette verken rent gkonomisk eller tidsmessig
da vi sitter midt i et stort prosjekt med Rgrfornyingen.

Styret foreslar at saken frafaller.

Forslag til vedtak:

Det nye styret kontakter et egnet firma som kan komme med et Igsningsforslag og et gkonomisk overslag
over hva tiltaket kan koste. Dette ma utfares innen 1. november 2025. Det nye styret ma deretter vurdere om
borettslagets gkonomi tilsier om dette kan gjores. Beboerne holdes godt orientert om resultatet.

+/ Vedtatt.

21. Apenhet om fordeling av styrehonorar i Bjgrheim - Nils Kristiansen

Forslag fremmet av: Nils Kristiansen.

Krav til flertall: Alminnelig flertall (50%)
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Forslag gjelder:

APENHET OM FORDELINGEN AV STYREHONORARENE | BJORNHEIM
BORETTSLAG.

Grunnlag for forslaget:

Borettslagets utgiftstall er regnskapsfert med tilherende «noter» som er veldig
forklarende pa hvordan totalsummene er fordelt.

Styrehonorar i 2023 kroner 460.000, - ble fordelt slik:

Styreleder 38,88 % kroner 178.848, -

Nestleder 20,52 % kroner 94.392, -

Styremedlemmer: 3 stykker a 12,96 % 38,88 % kroner 178,848, -
Varamedlemmer: 1,72 % kroner 7.912,

Sterrelsen pa styrehonoraret til vare tillitsvalgte, er regnskapsfart som en sumii
arsregnskapet uten «note som viser fordelingen. | andre arsregnskap, for
eksempel OBOS, viser det i «noter» hvordan styrehonorarene er fordelt, enten
med kronebelgp eller prosentvis.

Apenhet om hva leder, nestleder og den enkelte styremedlem (uten & navngi den
enkelte), mottar i honorar er bra for den tillit vi skal ha til hverandre., og
regnskapet.

Forslag til vedtak:

Fordelingen av arets styrehonorar fgres inn i protokollen for denne
Generalforsamling, som en prosentfordeling eller ved kronebelap. Det nye styret
serger for videre ars fordeling vises ved «note» i regnskapet.

Styrets innstilling

Styret har grunn til & tro at hovedgrunnen til at dette forslaget kommer, er fordi forslagsstiller ansker &
presentere fordelingen i 2023 - som han selv var uenig i og valgte a trekke seg pa. Styret har ikke mulighet
til & kommentere hvorfor fordelingen ble som det ble dette aret, da dette ble behandlet av et tidligere styre.
Det eri tillegg pafallende at dette kommer n4, siden forslagsstiller selv var motstander av & dele denne type
informasjon da han selv var styreleder. Da pa direkte spgrsmal fra en beboer.

Styret viser her til momenter som vi mener viser at dette forslaget bar frafalles. Det viktigste for borettslagets
beboere er uansett hva det samlede honoraret er p3, og at styret samlet sett gjor en god jobb.

1. Fordeling av arets honorar kan endres pa helt frem til utbetaling. M.a.o. vil det aldri veere noen garanti for at
den fordelingen som presenteres i notene er korrekt nar honoraret utbetales. Mye kan skje mellom tidspunktet
fordeling av honorar vedtas pa og honoraret utbetales. | sa fall ma en presentasjon av fordeling matte gjores
etterskuddsvis, altsa arets etter.

2. Det kan vaere mange arsaker til at styret vedtar den fordelingen de gjar. Dette kan igjen vaere basert
pa ubekvemheter som enkeltmedlemmer i styret ikke gnsker at skal publiseres for hele borettslaget, alt
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fra sykdom, interne uenigheter e.l. Det kan for mange oppleves som sensitivt at naboen skal vite hva éns
arbeidsinnsats har resultert i kroner og gre.

3. Et slikt vedtak kan samtidig resultere i at det blir mindre fristende 4 sitte i styret i fremtiden. P& generelt
grunnlag er det vanskelig nok & finne styremedlemmer/styreledere

4. Det vil mest sannsynlig resultere i diskusjon fremfor «apenhet» - Hva skjer hvis noen er uenige i den
fordelingen som er gjort? Skal generalforsamlingen overpreve fordelingen? Generalforsamlingen vil uansett
i de aller faerreste tilfeller ha full oversikt over alle momenter som ligger til grunn for den fordelingen som er
gjort.

Styrets innstilling er at forslaget frafalles.

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt.

22. Tilrettelegging for MC-parkering i borettslaget - Kaniwar Kader

Fremmet av: Kaniwar Kader

Jeg ansker & fremme et forslag til generalforsamlingen om tilrettelegging for MC-parkering i borettslaget. Per
i dag er det ingen dedikerte parkeringsplasser for motorsykler, verken i garasjen eller pa uteomradene. Dette
skaper utfordringer for oss som eier motorsykler og gnsker en trygg og praktisk parkeringslgsning.

Jeg foreslar felgende:

1. MC-plasser i garasjen: Opprette dedikerte plasser for motorsykler i garasjen. Dette kan veere et antall
tilpasset dagens behov, med mulighet for utvidelse hvis ettersparselen gker.

2. Utendgrs MC-parkering: Alternativt elleri tillegg, etablere utenders parkeringsplasser for motorsykler med
enkel merking og avgrensning.

Fordelene med dette tiltaket inkluderer

* Bedre utnyttelse av arealene. Motorsykler krever mindre plass enn biler, og flere kan parkere der én bil
normalt star.

* @kt trygghet for motorsykler, spesielt om plassene er godt belyst og plassert strategisk.
* Bedre service og inkludering for beboere med motorsykler.

Styrets innstilling
Styret foreslar at saken delvis innstilles.

Styret foreslar at sak vedrgrende MC-parkering innenders frafaller med folgende begrunnelse: A tillate
parkering av motorsykkel/moped/el-sykkel pa bilparkeringsplass sammen med bil, gitt at plassen tillater det,
og innenfor tildelt parkeringsomrade, eri strid med husordensregler og med brannetatens anbefalinger.

Pa GF 2024 ble det vedtatt at vi ikke kan gke brannbelastningen, og styret er ngdt til & forholde seg til lover og
regler, og etter brannetatens anbefalinger.

Styret foreslar at sak vedrerende MC-parkering utenders ved gjesteparkeringen vedtas med folgende
begrunnelse:
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Ref sak 11, gnsker styret a legge til rette for parkering av MC pa f.eks pa gjesteparkeringen i Bjgrnheim
Borettslag. Parkering av MC kan ogsa bli aktuelt pa andre egnede steder utendgrs i borettslaget. Det er styret
som lager retningslinjene og vil pa et senere tidspunkt komme med forslag knyttet til denne muligheten.

Styret foreslar at saken delvis innstilles. Sak vedrgrende MC-parkering innendars frafaller, mens ref sak 11
gnsker styret & legge til rette for parkering av MC parkering i Bjgrnheim Borettslag utendars.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
MC-plasser i garasjen: Opprette dedikerte plasser for motorsykler i garasjen. Dette kan veere et antall
tilpasset dagens behov, med mulighet for utvidelse hvis ettersperselen gker.

+~ Forslaget ble vedtatt

Forslag til vedtak 2:
Utenders MC-parkering: Alternativt elleri tillegg, etablere utenders parkeringsplasser for motorsykler med
enkel merking og avgrensning.

X Ikke vedtatt.

23. Forslag om endring i punkt 4 innvendige omrader — underpunkt 4.5 garasjene, i
husordensreglene for Bjgrnheim Borettslag - Nils Kristiansen

Fremmet av: Nils Kristiansen
Grunnlag for forslaget:

| dagens godkjente husordensregler er det anfgrt i punkt 4 Innvendige omrdder — underpunkt 4.5 garasjene, at
det ertillat & oppbevare ett sett bilhjul til motorkjgretgyet pa sin garasjeplass. Det har vist seg at noen beboere
har behov for ogsa a lagre sin tohjulskjgretgy pa sin garasjeplass samt takgrind eller skiboks.

Forslagstiller ansker at det anferes at man ogsa har tillatelse til lagring aven moped/motorsykkel samt takgrind
eller skiboks pa sin garasjeplass.

Styrets innstilling

A tillate sammenparkering av motorsykkel/moped eller elsykkel pa bilparkeringsplass vil gke
brannbelastningen i garasjeanlegget og styret foreslar dermed at denne saken frafaller. | tillegg @nsker styret
4 legge til at gking av generell oppbevaring (da flere dekk) i garasjen ogsa ble behandlet pa GF i 2024 der
dette ble avvist med samme begrunnelse, nemlig at det vil gke brannbelastningen i garasjene - noe som ikke er
anbefalt. Styretviserellers til sak 22 der styret gnsker a legge til rette for parkering av MC parkering i Bjgrnheim
Borettslag utendgrs.

Styret foreslar at saken frafalles.

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt. Sak bortfaller (Se vedtak sak 22)
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24, Egne parkeringsplasser for MC i gvre garasje - Ken Are Kolstad

Fremmet av: Ken Arne Kolstad
Grunnlag for forslaget:
Jeg gnsker & komme med et forslag om & lage egne parkeringsplasser for motorsykler i gvre garasje.

F.eks ved siden av inngangsdgrene i garasjen, da star de heller ikke i veien for noen ved evt ngdsituasjon, da
den ikke kommer til & sta i veien for daren, mennesker eller biler i kjgrebanen.

Om dette koster noen f& hundrelapper ekstra i mnd sa er det helt i orden.

Vi er en del som har motorsykkel i garasjen som na dessverre ikke vet hvor den kan plasseres nar sesongen
kommer i gang igjen.

Jeg haper at dere kan ta en ny vurdering pa dette ved en avstemning blant beboere.

Styrets innstilling

Pa grunn av fare for at sykler kan sperre for inngang / trappelap ved velt eller brann og generelt sett okt
brannbelastning i garasjeanlegget foreslar styret at saken bortfaller. Styret anser sak 22 som tilstrekkelig
dekket for parkering av MC i borettslaget. Atillate sammenparkering av motorsykkel/moped eller elsykkel

pa bilparkeringsplass vil gke brannbelastningen i garasjeanlegget og styret foreslar dermed at denne saken
frafaller. | tillegg @nsker styret a legge til at gking av generell oppbevaring (da flere dekk) i garasjen ogsa ble
behandlet pa GF i 2024 der dette ble avvist med samme begrunnelse, nemlig at det vil gke brannbelastningen
i garasjene - noe som ikke er anbefalt.

Styret foreslar at forslaget frafalles.

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt. Sak bortfaller (Se vedtak sak 22)

25. Forslag om & opparbeide MC parkering i fellesgarasjen - Anders Ask

Fremmet av: Anders Ask

Grunnlag for forslaget:

Forslag om & opparbeide MC parkering i fellesgarasjen.

Inndele og merke opp egne MC-parkeringsplasser i garasjeanlegget til utleie for seksjonseiere.

Det er godplass til i alle fallta10 plasser i gvre garasje.8 stk ved trappeoppgangene.B stk i et trekant omrade
mellom 19 og 21 blokken.

Forslag til utleiepris 200,- per maned. Legges til fellesutgiftene.

Prioritet til de som allerede har hatt MC staende i garasjen.

Det er eksempler pa at dette har blitt gjort i andre borettslag. Ref http://www.lorenstasjon.no/

Styrets innstilling

A tillate sammenparkering av motorsykkel/moped eller elsykkel pa bilparkeringsplass vil gke
brannbelastningen i garasjeanlegget og styret foreslar dermed at denne saken frafaller. | tillegg gnsker styret &
legge til at gking av generell oppbevaring (da flere dekk) i garasjen ogséa ble behandlet pa GF i 2024 der dette ble
avvist med samme begrunnelse, nemlig at det vil ke brannbelastningen i garasjene - noe som ikke er anbefalt.

Se ellers sak 22 som styret mener vil dekke behovet for parkering av MC i borettslaget.

Transaksjon 09222115557547595919 Signert AMH, MRK, GL, GM




Styret anbefaler at denne saken frafalles.

Forslag til vedtak:
x Ikke vedtatt. Sak bortfaller (Se vedtak sak 22)

26. Endre vedtekter for 4 tillate oppbevaring av takstativ og henge takboks pa vegg ved
egen parkeringsplass - Anders Ask

Fremmet av: Anders Ask
Grunnlag for forslaget:

Endre vedtektene / Eller spesifisere i melding fra styret at det tilates& kunne oppbevare takstativ, sykkelstativ
og henge en takboks pa vegg pa egen parkeringsplass.
Lage en instruks pa hvordan eventuelle hengekroker skal festes pa vegg. ekspansjonsbolter/betongplugg.

Styrets innstilling

A tillate sammenparkering av motorsykkel/moped eller Iasgre pa bilparkeringsplass utover ett sett med bildekk,
vil gke brannbelastningen i garasjeanlegget og styret foreslar dermed at denne saken frafaller. | tillegg ansker
styret & legge til at gking av generell oppbevaring (da flere dekk) i garasjen ogsa ble behandlet pa GF i 2024
der dette ble avvist med samme begrunnelse, nemlig at det vil gke brannbelastningen i garasjene - noe som
ikke er anbefalt.

Styret foreslar at saken frafaller.

Forslag til vedtak:
Endre vedtektene / Eller spesifisere i melding fra styret at det tilatesh kunne oppbevare takstativ, sykkelstativ
og henge en takboks pa vegg pa egen parkeringsplass.

+~ Vedtatt. Sak gjelder endring av husordensregler. Vedtatt med alminnelig flertall.

27. Endre vedtekter/ eller spesifisere en praksis som tillater parkering av motorsykkel
moped/el-sykkel pa bilparkeringsplass sammen med bil hvis det lar seg gjare - Anders Ask

Fremmet av: Anders Ask

Endre vedtektene / Eller spesifisere en praksis som tillater tillater & parkeremotorsykkel/moped/el-sykkel pa
bilparkeringsplass sammen med bil der det lar seg gjore.

Det vil si at dersom man har en liten bil og parkeringsplassen tillater det, sa vil det fremdeles vaere mulig a sta
innenfor sin tildelte parkeringsplass.

Styrets innstilling

A tillate sammenparkering av motorsykkel/moped eller elsykkel pa bilparkeringsplass vil gke
brannbelastningen i garasjeanlegget og styret foreslar dermed at denne saken frafaller. | tillegg @nsker styret
4 legge til at gking av generell oppbevaring (da flere dekk) i garasjen ogsa ble behandlet pa GF i 2024 der
dette ble avvist med samme begrunnelse, nemlig at det vil ske brannbelastningen i garasjene - noe som ikke er
anbefalt. Styretviserellers til sak 22 der styret gnsker a legge til rette for parkering av MC parkering i Bjgrnheim
Borettslag utendgrs.

Styret foreslar at saken frafaller.
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Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt. Sak bortfaller

28. Endre vedtekter for at den enkelte selv kan bestemme hvordan man disponerer egen
plass - Anders Ask

Fremmet av: Anders Ask

Endre vedtektene for at man kan kunne bestemme selv hvordan man disponerer sin egen parkeringsplass.
Det méa da angis maks lengde fra bakvegg og bredde, og kanskje at det merkes opp. (Hvert fall ut mot midten)
Ma sikkert presisere at pa en parkeringsplass skal kunparkeres bil/mc/tilhenger.

Ikke oppbevaring av sgppel eller brannfarlige ting.

Pa en parkeringsplass kan man fint parker inntil 3 MC uten at det skaper problemer for andre.

Styrets innstilling

A tillate sammenparkering av motorsykkel/moped eller elsykkel pa bilparkeringsplass vil gke
brannbelastningen i garasjeanlegget og styret foreslar dermed at denne saken frafaller. | tillegg @nsker styret &
legge til at gking av generell oppbevaring (da flere dekk) i garasjen ogsa ble behandlet pa GF i 2024 der dette ble
avvist med samme begrunnelse, nemlig at det vil gke brannbelastningen i garasjene - noe som ikke er anbefalt.

Borettslaget sliter allerede med at beboere har mye sgppel og lgsagre pa plassene. Ved a legge til et punkt om
at plass kan disponeres “fritt”, er vi redd for at dette kan medfare til at plassene brukes til alt annet enn det de
er tilegnet.

Styret foreslar at saken frafaller.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Endre vedtektene for at man kan kunne bestemme selv hvordan man disponerer sin egen parkeringsplass.

x Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:

Benkeforslag: Endre vedtektene for at man kan kunne bestemme selv hvordan man disponerer sin egen

parkeringsplass. Forutsatt at gjenstander nevnt i sak 26. Kjgretey med naturlig tilbeher.
Vedtatt. Protokolltilfgrsel fra styret: Hva gjor styret dersom bilister na oppbevarer si mye lgsare pa sin
garasjeplass, at bilene star langt ute i veibanen — dette vil na medfgre til at bilene star for langt utiveibanen
og kan fare til trafikale utfordringer. Ved garasje vask, far na beboere ansvar for a fierne alt lgsgre — og
hva gjor styret dersom beboere ikke etterkommer og dette blir liggende.

29. Forslag vedr. Motorsykkelparkering i garasjeanlegg ekslusivt for beboere - Tom Arild
Skramo

Fremmet av: Tom Arild Skramo
Grunnlag for forslaget:
Tenker at det er plass til en sykkel bak hver trappegangsdgr.

Plassen bar markeres/merkes opp slik at hver der tilen hver tid kan apnes/90-100grader.
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Hver plass er kun lovlig parkering for registrert kjoretey, med eier i bjgrnheim borettslaget
Registrert kjgretay skal til enhver tid vaere registrert hos statens vegvesen og forsikret(brann).

Styret kan fa tauet bort sykler som ikke overholder vedtatte regler,
dette inkluderer ogsa om kjgretayet star utenfor oppmerking eller ikke er registret pa plassen.
Styret holder register, merker opp og folger opp, sa er det jo en selvfglge dette koster penger pr mnd.

Styrets innstilling
A oppbevare sykler innenfor brannskille til garasjen er dessverre brannfarlig, styret mener derfor det ikke er
aktuelt & oppbevare sykkelen pa innsiden i oppgangen ut av garasjene.

A tillate sammenparkering av motorsykkel/moped eller elsykkel pa bilparkeringsplass vil gke

brannbelastningen i garasjeanlegget og styret foreslar dermed at denne saken frafaller. | tillegg gnsker styret a
legge til at gking av generell oppbevaring (da flere dekk) i garasjen ogsa ble behandlet pa GF i 2024 der dette ble
avvist med samme begrunnelse, nemlig at det vil ske brannbelastningen i garasjene - noe som ikke er anbefalt.
A skulle falge opp alle disse momentene ville i tillegg vaere svaert tidkrevende og dermed kostbart. Styret viser
ellers til sak 22 der styret gnsker & legge til rette for parkering av MC parkering i Bjgrnheim Borettslag utendgrs.

Styret foreslar at saken frafaller

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt. Sak bortfaller (Se vedtak sak 22)

30. Endre vedtekter for a forby rayking pa balkongene - Anders Ask

Fremmet av: Anders Ask

Endre vedtektene til & forby reyking pa balkongene.
Da det er aktivavtrekk i leilighetene fungerer de nesten som en stgvsugerfor all lukt etc som kommer utenfra.
Det er veldig sjenerende nar det kommer sigarett og hasjlukt inntil andre. Spesielt pa barnas soverom.

Styrets innstilling
Balkonger hgreri utgangspunktet til eierens private sfeere. Vi kan dermed ikke gi et generelt forbud mot reyking
pa balkong. Dette er fordi beboer har eksklusiv bruksrett til bolig og balkong

Styret foreslar at saken frafaller.

Forslag til vedtak:
x Ikke vedtatt.

31. Tillegg til vedtektene om andelseiers vedlikeholdsplikt - Styret

5. Vedlikehold
5.1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt
Styret gnsker a legge til et ekstra punkt

i) Andelseier plikter & sgke styret ifm. rehabilitering av bad. Pa Vibbo finner du nezermere informasjon og dine
plikter, videre finner du et eget sgknadsskjema som du ma fylle ut og sende inn til styret for saksbehandling.

Styrets innstilling
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Styret anbefaler at dette ekstra punktet legges til i vedtektene.

Forslag til vedtak:
Innstilles

+~ Vedtatt. vedtatt ved overveldende flertall og flere enn 2/3.

32. Tillegg til husordensregler om andelseiers vedlikeholdsplikt - Styret

Styret gnsker a legge til at andelseier plikter & sgke styret ved oppussing av bad.
Tidligere formulering

2.5 Vedlikehold av leiligheten Det vises til Lov om burettslag § 5-12 om eierens vedlikeholdsplikt. Den enkelte
andelseier har selv ansvar for indre vedlikehold og reparasjoner, avgrenset av alle yttervegger, og inkludert
arealer som hgrer under boligens bruksareal, herunder vindusglass og entredgr. Beboerne er ansvarlig for &
holde brannslukkingsapparat og rgykvarsler i stand. Brannslukkingsapparat og reykvarsler er innkjgpt av og
tilhgrer borettslaget og ma ikke fiernes ved flytting.

Forandres til:

2.5 Vedlikehold av leiligheten Det vises til Lov om burettslag § 5-12 om eierens vedlikeholdsplikt. Den enkelte
andelseier har selv ansvar for indre vedlikehold og reparasjoner, avgrenset av alle yttervegger, og inkludert
arealer som hgrer under boligens bruksareal, herunder vindusglass og entreder. Beboerne er ansvarlig for &
holde brannslukkingsapparat og rgykvarsler i stand. Brannslukkingsapparat og reykvarsler er innkjgpt av og
tilharer borettslaget og ma ikke fiernes ved flytting.

Andelseier plikter & sgke styret ifm. rehabilitering av bad. Pa Vibbo finner du naermere informasjon og dine p

likter,
videre finner du et eget sgknadsskjema som du ma fylle ut og sende inn til styret for saksbehandling.

Styrets innstilling
nnstilles

Forslag til vedtak:
Stgret foreslar at husordensregel 2.5 oppdateres .

Vedtatt.

33. Oppdatering husordensreglene om kontakt mellom styret og beboerne - Styret

Styret foreslar at husordensregel 2.9 oppdateres med oppdatert informasjon.
Tidligere formulering

2.9 Kontakt mellom beboerne og styret all informasjon som vedrgrer borettslaget finner man pa vare
hjemmesider; www.bjornheim.no. Informasjon og eventuelle nye retningslinjer som gir beboerne plikter eller
rettigheter vil kunngjgres pa hjemmesidene. Ved & registrere sin epostadresse pa «Min side» hos OBOS vil
man ogsa fa viktig informasjon pa epost.

Alle henvendelser til styret skal skje skriftlig som epost (post@bjornheim.no) eller brev. Dette gjelder blant
annet: - Beboere som agnsker & melde om skade, klage pa noe eller noen. - Fremme forslag til tiltak. -
Behov for utvidet parkeringstillatelse for gjester. - Tilgang til pne bom ved flytting, oppussing eller for
bevegelseshemmede. Styret skal behandle alle skriftlige henvendelser fra beboerne Igpende. Krever saken
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styrebehandling vil den tas opp pa farste mulige styremate. Beboer skal alltid ha skriftlig beskjed om resultatet
av styrebehandlingen, sa snart saken er behandlet. Skader/hendelser som krever rask utedring VVed behov for
snarlig hjelp ved skader, som f.eks ved vannlekkasjer, forsgk & fa kontakt med styret. Hvis man ikke far tak i
noen styret, ta direkte kontakt med noen som kan utbedre skaden. P& vare hjemmesider finner man kontaktinfo
til vare leveranderer som ogsa har degnvakt. Facebookside: Facebooksiden: «For oss som bor i Bjgrnheim
borettslag» gir ogsa informasjon om noe av det som skjer i borettslaget. Innlegg pa facebooksiden blir normalt
ikke saksbehandlet av styret.

Konfidensialitet Styret skal sgrge for at informasjon i saker som gjelder enkeltbeboere ikke kommer til
uvedkommende. Hvis en leilighet leies ut, skal styret sende henvendelser til andelseier, som plikter & informere
fremleietaker og pase at styrets krav etterkommes. Nar en beboer klager pa forhold ved en annen beboer, skal
klagerens identitet holdes fortrolig. Den som klager skal ikke f& opplyst hva styret foretar seg overfor den det
er klaget pa. Skriftlige henvendelser til styret sendes til - post@bjornheim.no - Hgybratenveien 21c, 1055 Oslo
(postkasse) Beboerens navn, adresse, epostadresse og telefonnummer skal fremga av henvendelsen.

Forandres til.
2.9 Kontakt mellom beboerne og styret
All informasjon som vedrgrer borettslaget finner man pa var hjemmeside: https://vibbo.no/bjornheim

Informasjon og eventuelle nye retningslinjer som gir beboerne plikter eller rettigheter vil kunngjeres pa
hjemmesidene. Ved a registrere sitt telefonnummer og sin e-postadresse pa «Min side» hos OBOS vil man ogsa
fa viktig informasjon pa epost.

Alle henvendelser til styret skal skje skriftlig som melding direkte til styret pa Vibbo, epost
(bjornheim@styrerommet.no) eller brev. Dette gjelder blant annet: - Beboere som gnsker & melde om skade,
klage pa noe eller noen. - Fremme forslag til tiltak. - Behov for utvidet parkeringstillatelse for gjester. -

Tilgang til apne bom ved flytting, oppussing eller for bevegelseshemmede. Styret skal behandle alle skriftlige
henvendelser fra beboerne Igpende. Krever saken styrebehandling vil den tas opp pa fgrste mulige styremeate.
Beboer skal alltid ha skriftlig beskjed om resultatet av styrebehandlingen, sa snart saken er behandlet.
Skader/hendelser som krever rask utbedring og ved behov for snarlig hjelp ved skader, som f.eks. ved
vannlekkasjer, forsgk a fa kontakt med styret. Hvis man ikke far tak i noen styret, ta direkte kontakt med noen
som kan utbedre skaden. Pa vare hjemmesider finner man kontaktinfo til vare leverandgrer som ogsa har
deognvakt.

Facebooksiden: «For oss som bor i Bjgrnheim borettslag» er for beboerne i borettslaget for deling av
informasjon om det som skjer i borettslaget. Innlegg pa facebooksiden blir ikke saksbehandlet av styret.

Konfidensialitet: Styret skal sgrge for at informasjon i saker som gjelder enkeltbeboere ikke kommer til
uvedkommende. Hvis en leilighet leies ut, skal styret sende henvendelser til andelseier, som plikter & informere
fremleietaker og pase at styrets krav etterkommes. Nar en beboer klager pa forhold ved en annen beboer, skal
klagerens identitet holdes fortrolig. Den som klager skal ikke fa opplyst hva styret foretar seg overfor den det er
klaget pa. Skriftlige henvendelser til styret sendes til - bjornheim@styrerommet.no - Hgybratenveien 21c, 1055
Oslo (postkasse) Beboerens navn, adresse, epostadresse og telefonnummer skal fremgé av henvendelsen.

Styrets innstilling
Innstilles

Forslag til vedtak:
Styret foreslar at husordensregel 2.9 oppdateres

+/ Vedtatt.
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34. Oppdatering husordensreglene om konsekvenser ved brudd pa reglene - Styret

Tidligere formulering

210 Konsekvenser av brudd pa husordensreglene Normalt vil styret henvende seg skriftlig med et palegg om
at husordensreglene folges. Beboer vil fa mulighet til & komme med en skriftlig tilbakemelding vedrgrende
saken. Vesentlig mislighold av husordensreglene kan medfare salgspalegg med tre maneders varsel. Nar brudd
pa husordensreglene medfgrer utgifter for borettslaget, vil borettslaget kreve at den beboer det gjelder eller
dennes foresatte erstatter alle utgifter.

Forandres

210 Konsekvenser av brudd pa husordensreglene. Normalt vil styret henvende seg skriftlig med et palegg om at
husordensreglene folges. Beboer vil fa mulighet til 8 komme med en skriftlig tilbakemelding vedrgrende saken.

| andre tilfeller der beboerne pa forhand er varslet om brudd pa husordensreglene, vil besvares med et
gebyr. Det vil umiddelbart bli sendt beboer en begrunnelse for gebyret.( ENDRING: avsnitt erstattes med:
Dersom borettslaget far et gkonomisk tap som falge av brudd pa husordensreglene, vil borettslaget kreve
erstatning fra beboer.)

Vesentlig mislighold av husordensreglene kan medfere salgspalegg med tre maneders varsel. Nar brudd pa
husordensreglene medferer utgifter for borettslaget, vil borettslaget kreve at den beboer det gjelder eller
dennes foresatte erstatter alle utgifter.

Styrets innstilling
Innstilles

Forslag til vedtak:
Styret foreslar at husordensregel 210 oppdateres

+~ Vedtatt. Vedtatt med endring i andre avsnitt

35. Oppdatering husordensregler gjesteparkering - Styret

Styret gnsker & oppdatere husordensreglene slik at styret har mulighet til omprioritere noen av plasser ved
behov. Som f.eks at det na kan bli aktuelt & omprioritere noen disse til parkering for motorsykler for beboerne.

Tidligere formulering

3.5 Gjesteparkering: Biler og andre motorkjgretayer skal ikke parkeres pa noe annet sted enn de regulerte
parkeringsplassene. Beboere har ikke anledning til & benytte gjestparkeringene. Reparasjonsarbeider og vask
av motorkjgretgy er ikke tillatt pa gjesteparkeringsplassene. Har man gjester som trenger parkering ut over tre
dager kan man sgke styret om utvidet parkeringstillatelse for en begrenset periode. Se for gvrig oppslag pa
gjesteparkeringene om regler for bruk av denne.

Forandres til

3.5 Gjesteparkering: Biler og andre motorkjgretgyer skal ikke parkeres pa noe annet sted enn de regulerte
parkeringsplassene. Beboere har ikke anledning til & benytte gjestparkeringene. Reparasjonsarbeider og vask
av motorkjeretay er ikke tillatt pa gjesteparkeringsplassene. Har man gjester som trenger parkering ut over tre
dager kan man sgke styret om utvidet parkeringstillatelse for en begrenset periode. Se for gvrig oppslag pa
gjesteparkeringene om regler for bruk av denne. Ved behov kan styret velge & omprioritere bruken av noen av
plassene.
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Styrets innstilling
Innstilles

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt. Sak bortfaller

36. Punkt om Furuset Vaktmestersentral slettes i vedtektene - Styret

| forbindelse med nedleggingen av Furuset Vaktmestersentral slettes punkt 211

211 Furuset vaktmestersentral: Borettslaget er tilknyttet Furuset vaktmestersentralen. Ta kontakt med
vaktmestersentralen for: - Bestilling av ngkkelbrikker - Garasjedpner - Leie av Storstua Feil og skader pa
fellesomrader i borettslaget kan meldes direkte til vaktmester — som f.eks defekte lyspeerer, feil ved laser
eller porttelefon osv. Sentralen har &pningstid hverdager mellom klokken 07:00 og 15:00 (fredager kl 14.00)
Henvendelser til sentralen kan sendes pa epost marit@fvs.no evnt telefon 22 16 48 23.

Styrets innstilling
Punkt 211 slettes

Forslag til vedtak:
Punkt 211 slettes

+~ Vedtatt. vedtatt ved overveldende flertall og flere enn 2/3.

37. Valg av styremedlemmer

Styremedlem (2 ar)
Falgende ble valgt:
Benkeforslag: Anders Ask
Joachim Pacheco-Lie

83 stemmer innlevert. Det ble skriftlig votering. Av totalt fem kandidater fikk Anders Ask og Joachim
Pacheco-Lie flest stemmer.

Folgende stilte til valg:

Benkeforslag: Anders Ask

Jim Tore Johansen

Benkeforslag: Jan Kristiansen
Benkeforslag: Uzma Maqgbool Dhillon
Joachim Pacheco-Lie

Varamedlem (1 ar)

Falgende ble valgt:
Kenneth Flemming Lorentzen
Karina Westad

Valgt ved akklamasjon
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Folgende stilte til valg:
Kenneth Flemming Lorentzen
Karina Westad

38. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Delegat (1 ar)
Falgende ble valgt:
Cecilie Storbakk

Folgende stilte til valg:
Cecilie Storbakk

Varadelegat (1 ar)

Folgende ble valgt:
Randi Bjerkeland

Folgende stilte til valg:
Randi Bjgrkeland

39. Valg av valgkomité

Valgkomiteen skal ha samtale med beboere som @nsker 4 stille til valg som styremedlemmer eller
varamedlemmer, og sa lage en innstilling til kommende GF. Vervet vil bli honorert.

Valgkomité (1 ar)

Folgende ble valgt:

Erik Boberg Dibba

Benkeforslag: Uzma Magbool Dhillon
Christian Fredric Ovesen

Folgende stilte til valg:

Erik Boberg Dibba

Benkeforslag: Uzma Maqgbool Dhillon
Christian Fredric Ovesen

Transaksjon 09222115557547595919

Signert AMH, MRK, GL, GM
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Velkommen til arsmgate i Bjgrnheim Borettslag

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

Digital avstemning:

Avstemningen apner 21. mars kl. 18:00 og lukker 24. mars kl. 18:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/452

Hvordan deltar du digitalt?
¢ Duféaren link via SMS.
* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

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

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

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Regrfornyelse

Med vennlig hilsen,
Styret i Bjgornheim Borettslag

2av8
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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
Radgiveren i OBOS er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Miriam Fredriksen og Bodil Elisabeth Boye er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Rarfornyelse

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Viser til vedtak fra GF 2022
3av8
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Forslag til vedtak: Styret starter arbeidet med prosjekt for renovering av avilgpsrer i dr slik at man i 2023 kan
begynne det praktiske arbeidet med dette.

Vedtak: Godkjent (50 stemmer for/ 30 stemmer mot)
Viser til vedtak fra GF 2023

Forslag til vedtak: Styret arbeider videre med & avklare om det finnes gode alternative lesninger for renovering
av rar og avilgp til vdre bad. Resultatet av dette og forslag til videre plan med kostnadsestimater legges fram
pd en ekstraordinser GF hasten 2023. Vedtak om Idneopptak for renovering blir ogsd utsatt til ekstraordinser
GF.

Vedtak: vedtatt med overveldende flertall
Styrets arbeid i perioden 2023-2024

Styret har veert i kontakt med to entreprengrer, Olimb Ragrfornying AS og TT-Teknikk AS, som er de to ledende
leverandgrene pa denne type arbeid. Etter flere mater, befaringer og pristilbud, har styret valgt & ga for
TT-Teknikk. Rerfornying vil veere billigere og gi vesentlig lavere felleskostnader, enn ved totalrenovering av
samtlige bad og rgrstammer. Som fglge av at prosjektet innehar store tekniske, juridiske og administrative
utfordringer, har styret engasjert en ekstern prosjektleder, sivilingenigr Petter Normann Hansen fra Integrert
Byggradgivning AS. Petter har lang erfaring med a lede store prosjekter innenfor rgrfornyelse. En forutsetning
for et vellykket prosjekt er a tilknytte seg profesjonell bistand fra en prosjektleder som kan bista styret med
kontraktsinngéelse og gjennomfaringen av prosjektet.

Prosjektleder har allerede bidratt til at borettslaget har oppnadd bedre vilkar og mer forutsigbarhet nar det
gjelder gkonomi, og vil bistd med bl.a. teknisk og skonomisk oppfalging i produksjonsfasen.

Kostnader - finansiering

Det er utarbeidet et budsjett pa kr 45.000 000, som inkluderer nadvendig prosjektreserver/buffer for
uforutsette forhold.

Prosjektet vil bli finansiert ved opptak av delbetalingslan pa inntil kr 45.000 000 hvor penger vil bli tatt ut ved
behov.

Laneopptaket vil innebaere en gkning pa felleskostnadene pa ca. 12,5%.
Informasjon om prosessen og tidsestimat
Prosjektstart er planlagt i uke 20, ar 2024.
Prosjekt slutt er tentativt august, ar 2026.

Det vil bli avholdt beboermgater underveis.

Styrets innstilling

Styret anbefaler andelseierne & stemme ja til rerfornying med laneopptak.

Styret har vurdert at en rehabilitering av avlgpsrerene som er fra ca. 1975 er et neadvendig og viktig
vedlikeholdstiltak. Rgrfornyelse innebaerer at avlgpsrarene fornyes med en strgmpe innvendig og far r en
restlevertid pa minst 50 ar etter rerfornyelsen. Rgrfornying er et langt mindre kostnadsinngripende tiltak i
forhold til om borettslaget skulle ha total rehabilitert alle bad med rgrstammer. Denne alternative lgsningen
gir dermed en vesentlig lavere gkning av felleskostnadene til den enkelte andelseier enn ved totalrenovering.

4av8



En Igsning med bruk av rerfornying fremfor totalrenovering vil bedre det gkonomiske handlingsrommet til
borettslaget i mange ar fremover.

Forslag til vedtak

Rarfornyelse med laneopptak (45 mill)

5av8
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



Protokoll til ekstraordinaert arsmate 2024 for Bjgrnheim Borettslag

Organisasjonsnummer: 951555738
Mgtet ble gjennomfert heldigitalt fra 21. mars kl. 18:00 til 24. mars kl. 18:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 217.

Folgende saker ble behandlet pa arsmatet:

1. Valg av moteleder

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres 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:
Radgiveren i OBOS er valgt.
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 164
Antall stemmer mot vedtaket: 5
Antall blanke stemmer: 48
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

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

Forslag til vedtak:
Miriam Fredriksen og Bodil Elisabeth Boye er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 158
Antall stemmer mot vedtaket: 8
Antall blanke stemmer: 51
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 165
Antall stemmer mot vedtaket: 3

Antall blanke stemmer: 49
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Rarfornyelse
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Viser til vedtak fra GF 2022

Forslag til vedtak: Styret starter arbeidet med prosjekt for renovering av avigpsrer i dr slik at man i 2023 kan
begynne det praktiske arbeidet med dette.

Vedtak: Godkjent (50 stemmer for/ 30 stemmer mot)
Viser til vedtak fra GF 2023

Forslag til vedtak: Styret arbeider videre med d avklare om det finnes gode alternative lesninger for renovering
av rer og avlgp til vdre bad. Resultatet av dette og forslag til videre plan med kostnadsestimater legges fram
pad en ekstraordinzer GF hesten 2023. Vedtak om IGdneopptak for renovering blir ogsd utsatt til ekstraordinaer
GF.

Vedtak: vedtatt med overveldende flertall
Styrets arbeid i perioden 2023-2024

Styret har veert i kontakt med to entreprengrer, Olimb Rarfornying AS og TT-Teknikk AS, som er de to ledende
leverandgrene pa denne type arbeid. Etter flere mgter, befaringer og pristiloud, har styret valgt & ga for
TT-Teknikk. Rerfornying vil veere billigere og gi vesentlig lavere felleskostnader, enn ved totalrenovering av
samtlige bad og rgrstammer. Som felge av at prosjektet innehar store tekniske, juridiske og administrative
utfordringer, har styret engasjert en ekstern prosjektleder, sivilingenigr Petter Normann Hansen fra Integrert
Byggradgivning AS. Petter har lang erfaring med & lede store prosjekter innenfor rgrfornyelse. En forutsetning
for et vellykket prosjekt er a tilknytte seg profesjonell bistand fra en prosjektleder som kan bista styret med
kontraktsinngdelse og gjennomferingen av prosjektet.

Prosjektleder har allerede bidratt til at borettslaget har oppnadd bedre vilkar og mer forutsigbarhet nar det
gjelder gkonomi, og vil bistd med bl.a. teknisk og skonomisk oppfalging i produksjonsfasen.

Kostnader - finansiering

Det er utarbeidet et budsjett pa kr 45.000 000, som inkluderer ngdvendig prosjektreserver/buffer for
uforutsette forhold.

Prosjektet vil bli finansiert ved opptak av delbetalingslan pa inntil kr 45.000 000 hvor penger vil bli tatt ut ved
behov.

Laneopptaket vil innebeere en gkning pa felleskostnadene pa ca. 12,5%.
Informasjon om prosessen og tidsestimat
Prosjektstart er planlagt i uke 20, ar 2024.
Prosjekt slutt er tentativt august, ar 2026.

Det vil bli avholdt beboermater underveis.

Styrets innstilling
Styret anbefaler andelseierne & stemme ja til rerfornying med laneopptak.

Styret har vurdert at en rehabilitering av avlgpsrerene som er fra ca. 1975 er et nadvendig og viktig
vedlikeholdstiltak. Rgrfornyelse innebaerer at avlgpsrgrene fornyes med en strempe innvendig og far r en
restlevertid pa minst 50 ar etter rerfornyelsen. Rgrfornying er et langt mindre kostnadsinngripende tiltak i



forhold til om borettslaget skulle ha total rehabilitert alle bad med rgrstammer. Denne alternative lgsningen
gir dermed en vesentlig lavere gkning av felleskostnadene til den enkelte andelseier enn ved totalrenovering.

En Igsning med bruk av rerfornying fremfor totalrenovering vil bedre det gkonomiske handlingsrommet til

borettslaget i mange ar fremover.

Forslag til vedtak:
Rerfornyelse med laneopptak (45 mill)

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 154
Antall stemmer mot vedtaket: 52
Antall blanke stemmer: 11
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

Miguel Antonetti /s/ Miriam Fredriksen /s/
Mgteleder Protokolvitne

Bodil Elisabeth Boye /s/
Protokolvitne
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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.
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Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: H@ybratenveien 17A Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1055 OSLO Saksbehandler: Ove Kristian Midtskog
Telefon: 480 34 444
Oppdragsnummer: E-post: ove@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



