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Skap deres
drommehjem!

Drgmmer dere om urban landsbyidyll? Dette er muligheten til & skaffe
seg en av de mest attraktive boligene i Lille Tgyen Hageby. Spesielt
stor hageparsell pa baksiden, samt uteplass med kveldssol pa
fremsiden. Grgnt mellom husene og rolig beliggenhet - samtidig som
dere bor sveert sentralt. Denne boligen er perfekt for dere som gnsker
a skape deres drgmmehjem, med fleksibel planlgsning, store
oppholdsrom og unike muligheter.

Spennende hagebybolig over fire plan:
- Flott hageparsell med gode soltimer
- Store vindusflater som godt med naturlig sollys
- Fleksibel og sosial planlgsning
- Delvis dpen stue-/kjgkkenlgsning
- Vedovn for varme og hygge
- Loftsareal med mange muligheter
- Kjeller med mange muligheter
- Godt bomiljg, barnevennlig
- Veldrevet og ryddig borettslag
- Ingen dok. avg.
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1. etasje



Rune Kristiansen Takst AS
Ansgar Sgrlies vei 35. Oppdrag: 25120

1. ETG.

Stue

3,83 m

Kjgkken

3,28 m

Rune Kristiénsen Takst AS
Tif: 909 23 760
Autorisert takstmann/temrermester, medlem NITO

Planskissen er kun ment & veere en illustrasjon av boligens planl@sning, og gier ikke krav pa & veere korrekt i alle detaljer.
Ved oppmaling av boligens BRA/P-rom/S-rom, vil innervegger og sjakter/piper m.m. vaere medregnet, etter gjeldende maleregler.
Planskissen er ikke maleverdig, og kan kun brukes etter avtale med takstmannen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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2. etasje
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Rune Kristiansen Takst AS
Ansgar Sgrlies vei 35. Oppdrag: 25120

2.ETG.

Soverom

Soverom

Til loft

1,05 m

Rune Kristiansen Takst AS
Tif: 909 23 760
Autorisert takstmann/temrermester, medlem NITO

Planskissen er kun ment & veere en illustrasjon av boligens planl@sning, og gier ikke krav pa & veere korrekt i alle detaljer.
Ved oppmaling av boligens BRA/P-rom/S-rom, vil innervegger og sjakter/piper m.m. vaere medregnet, etter gjeldende maleregler.
Planskissen er ikke maleverdig, og kan kun brukes etter avtale med takstmannen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Loftetasje



Rune Kristiansen Takst AS
Ansgar Sgrlies vei 35. Oppdrag: 25120

LOFT

Uinredet loftsrom

Skratak.
Ikke malbart areal.

Rune Kristiansen Takst AS
Tif: 909 23 760
Autorisert takstmann/temrermester, medlem NITO

Planskissen er kun ment & veere en illustrasjon av boligens planl@sning, og gier ikke krav pa & veere korrekt i alle detaljer.
Ved oppmaling av boligens BRA/P-rom/S-rom, vil innervegger og sjakter/piper m.m. vaere medregnet, etter gjeldende maleregler.
Planskissen er ikke maleverdig, og kan kun brukes etter avtale med takstmannen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Kjelleretasje
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Rune Kristiansen Takst AS
Ansgar Sgrlies vei 35. Oppdrag: 25120

KJELLER

Kjellerstue

Rune Kristiansen Takst AS
Tif: 909 23 760
Autorisert takstmann/temrermester, medlem NITO

Planskissen er kun ment & veere en illustrasjon av boligens planl@sning, og gier ikke krav pa & veere korrekt i alle detaljer.
Ved oppmaling av boligens BRA/P-rom/S-rom, vil innervegger og sjakter/piper m.m. vaere medregnet, etter gjeldende maleregler.
Planskissen er ikke maleverdig, og kan kun brukes etter avtale med takstmannen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Rune Kristiansen Takst AS
Ansgar Sgrlies vei 35. Oppdrag: 25120

2.ETG.
LOFT

Uinredet loftsrom

Soverom

Skratak.
Ikke malbart areal
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Rune Kristiansen Takst AS
Tif: 909 23 760
Autorisert takstmann/temrermester, medlem NITO

Planskissen er kun ment & veere en illustrasjon av boligens planl@sning, og gier ikke krav pa & veere korrekt i alle detaljer.
Ved oppmaling av boligens BRA/P-rom/S-rom, vil innervegger og sjakter/piper m.m. vaere medregnet, etter gjeldende maleregler.
Planskissen er ikke maleverdig, og kan kun brukes etter avtale med takstmannen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 134 kvm
BRA - e: 5 kvm

BRA totalt: 139 kvm
Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-i: 35 kvm Bad, gang, toalettrom, kjellerstue, bod

1. etasje
BRA-i: 36 kvm Kjgkken, entré, stue
BRA-e: 5 kvm Utebod

2. etasje
BRA-i: 36 kvm Toalettrom, gang, bod/gang til loft, 2 soverom

3. etasje
BRA-i: 27 kvm Uinnredet loftsrom

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Takhgyde i kjeller er malt til ca. 205 cm. i kjellerstuen.
Takhgyde i 1. etg. er malt til ca. 240 cm. Nedforet himling.

Loft: Malbart areal er oppmalt til ca. 27 kvm.

Gulvareal uten hensyn til skratak m.m. er oppmalt til ca. 34 kvm.

MERK: Hvis loftet bygges ut, vil det malbare arealet, og gulvarealet, bli mindre en det
som er oppgitt i rapporten. Dette fordi f.eks.

takkonstruksjonen vil bli tykkere, som vil ha innvirkning pa oppmalingen.

Rommenes bruk pa befaringsdagen er avgjgrende for hva rommene benevnes/
beskrives som i rapporten.

Det tas ved arealmaling/rombeskrivelse ikke hensyn til hva rommene er byggemeldt til,
eller om rommene kan veere i strid med

byggeforskriftene.

Byggeforskriftene og malereglene for oppmaling/beskrivelse av rom, er ikke
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sammenfallende, og rom kan derfor vaere beskrevet som et

oppholdsrom, selv om det ikke tilfredsstiller formelle krav til rom for varig opphold,
f.eks. soverom, kjellerstue m.m.

Rominndeling/bruk av kjeller er ikke byggemeldt, og det er ikke sgkt om bruksendring
for dette.

Det er montert et stgrre vindu i kjellerstue, som tilfredsstiller krav til et vindu som
benyttes som rgmningsvei.

Det bemerkes at dette vinduet sitter noe hgyt pa veggen.

Det er ikke gjort vurderinger i denne rapporten om evnt. krav som vil bli stilt ved en
evnt. byggesgknad for bruksendring av kjeller.

Tomtetype
Festet

Tomtestgrrelse
54563 kvm

Tomtebeskrivelse

Festetomt for hele borettslaget. Bortfester er Oslo kommune, festetid 70 ar fra 1951.
Festeavgift for hele brl budsjettert for er 2025 kr. 770 000,-. Festeavgiften
indeksreguleres hvert tiende ar i samsvar med prosentvis endring i
konsumprisindeksen i den forlgpne tidsperiode. Festeavtalen pa tomten Igp til
01.11.2021. Neste regulering i 2031.

Styret har utredet muligheten for utlgsning av festetomt fra Oslo Kommune.
Utredningene viste at det verken er gkonomisk realistisk eller Isnnsomt & kjgpe tomta.
Borettslaget anbefalte derfor a viderefgre festeavtalen. Saken ble avgjort pa ordinaer
generalforsamling i 2021. Festeavtalen med Oslo Kommune er viderefgrt til 2031
(denne fornyes hvert 10. ar)

Fellesarealene er pent opparbeidet med intern-veier, plen, fotballbane, skgytebane og
lekeplasser m. m, og arealene er disponert etter en hageplan vedtatt pa
generalforsamling. Etter hageplanen har denne boligen bruksrett til hageparsell som er
pent opparbeidet.

Arlig festeavgift
Kr 742 060

Beliggenhet

En idyllisk beliggende leilighet i unike og populeere Lille Teyen Hageby. Kort vei til
Hasle skole, lekeplasser og fritidsaktiviteter. Store felles grgntarealer med tilbud for
alle aldersgrupper: sandkasser, dumphusker, trampoliner, husker og lekeapparater for
de minste. Fotball- og basketballbane for de eldre barna og treningsapparater for
voksne. Omradet er spesielt attraktivt og ligger pa en hgyde mellom Tgyen og Hasle.
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Herfra er det umiddelbar naerhet til skoler, barnehager, offentlig kommunikasjon,
forretninger, vinmonopol, svsmmehall, skoler og barnehager. Det er ogsa gangavstand
til Oslo sentrum.

Hagebyens egenart

Lille Teyen Hageby ble tegnet av arkitekt Magnus Poulsson, og stod ferdig i 1922.
Hagebymodellen, som ogsa har inspirert utbyggingen av Ulleval Haveby, var basert pa
ideer hentet fra England. Dette gjenkjennes ikke minst pa arkitekturen. Tanken var &
skape bedre bo- og levevilkar for byens arbeidere i form av lav bebyggelse med god
plass og store, grgnne arealer mellom bygningene. Hagebyen fremstar i dag som en
frodig og landlig idyll. Omradet er kjent for sin skjermede og tilbaketrukne beliggenhet
sentralt i Oslo med flotte parkanlegg, lekeplasser, fotballbane, basketballbane,
skgytebane og fine oppvekstsvilkar for barn. | tillegg er omradet kjent for godt bomiljg.
Hagebyen kan blant annet tilby lokal dagligvare, eget fotballag og en aktiv velforening
som blant annet arrangerer sommerfest og tenning av julegran. Lille Teayen Hageby er
en grgnn oase sentralt i Oslo. Borettslaget har fatt arkitekturvernprisen for sitt arbeid
for bevaring av omradets egenart. Selskapet er oppfgrt pa Byantikvarens gule liste
som bevaringsverdig.

Meget godt servicetilbud

Neeromradet byr pa det aller meste av forretnings- og servicetilbud, som
dagligvarebutikker og postkontor. Midt i hjertet av Lille Tgyen finner du Apent bakeri
som serverer fersk bakst og gode maltider. Hasle Torg med blant annet Baker Hansen,
frisgr, dagligvare, blomsterbutikk, treningssenter, apotek og Vinmonopolet ligger i
umiddelbar naerhet. P4 Tidemannjordet ligger Hy's, en populaer sushirestaurant. Tgyen
ligger bare noen fa minutter unna. Her finner man matservering, bakeri, sushi,
supermarkeder, apotek, frisgr, renseri, postkontor, blomster, bokhandel. Totalt er det 5
supermarkeder (inklusive en Brustad bu) innenfor fa minutter. | tillegg er det en
rikholdig grennsaksbutikk bade pa Tgyen og Carl Berner.

Turomrader

Flotte turomrader i naerheten med tursti, andedam og Hovinbekken (med
Teglverksdammen) 7-8 minutters gange fra boligen. Det er gangavstand til
Kampenparken, Jordal, Tgyenbadet og Botanisk Hage. Oslo sentrum er en drgy
halvtimes spasertur unna og den spreke kan fglge turveier helt opp til Grefsenkollen og
inn i Lillomarka.

Trening

Det er kort avstand til flere idretts- og fritidstilbud som fotballbane, svgmmehall,
skgytebane, treningssenter m.m. SATS pa Hasle Torg er naermeste treningsstudio.
SATS, Bare Trening og Fresh Fitness finnes pa Carl Berner. Vallhall idrettsanlegg med
treningssenter er ogsa i gangegangavstand fra leiligheten.

En bydel i vekst
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Omradet er utrolig spennende med nzerhet til badde Ensjgbyen og @kernbyen. To "nye"
bydeler i enorm vekst og utvikling, noe som er med pa a |lgfte naeromradet. Det nye
@kern-senteret er under utvikling og kommer til & ga gjennom store forandringer med
positivt fortegn. Bilbyen pa Ensjg skal bort og det skal etter planen bygges 7000
boliger med tilhgrende barnehageplasser, nye butikker og servicetilbud samt
grentomrader, turstier og ny skole. Utviklingen er allerede godt i gang og omradet vil ha
et godt prisstigningspotensiale de nazermeste arene. Ensjgutbyggingen vil legge vekt pa
attraktive boligprosjekter og nye frodige grgntomrader.

For mer informasjon om omradet se

- http://www.ensjobyen.no/

- http://www.prosjekt-ensjobyen.oslo.kommune.no/
- http://www.bydel-gamle-oslo.oslo.kommune.no/

Adkomst

Innkjgring til omradet fra Hovinveien. Adkomst til boligen fra borettslagets interne
omrade fra Ansgar Sgrlies vei. Det vil bli skiltet ved fellesvisning. Se vedlagt kartskisse
for kjgrebeskrivelse til eiendommen. For kollektivtransport, se Ruter app.

Bebyggelsen

Sjarmerende murgardsbebyggelse med saerpreget arkitektur i engelsk hagebystil.
Hagebyen er tegnet av arkitekt Magnus Poulsson og oppfert i perioden 1918-1922.
Bygningene er oppfert pa Byantikvarens gule liste som bevaringsverdige.

Opprinnelig var det 318 leiligheter (mot 303 i dag): 34 ett-roms leiligheter, 188 to-roms
0g 96 tre-roms. En vanlig to-roms leilighet var pa ca. 60 m2 pa ett plan, mens tre-roms
leilighetene gikk over to etasjer og var pa ca. 80 m2, med stue og kjgkken nede og to
soverom oppe.

Det var felles loft med boder og tgrkeplass, i kjelleren var det WC, bryggerhus og boder.

| 1986 godkjente Byantikvaren en arkitekttegnet, helhetlig plan for utbygging av arker
pa loft. Noen ar senere kom det ogsa en plan for innsetting av hagedgrer, og for
bygging av hageboder i hager som grenser mot ytterkanten av omradet. (kilde:
borettslagets internettside www.lilletoyen.no)

Barnehage/Skole/Fritid

- Espira Marienfryd

- Teglverket barnehage

- Stalverkskroken barnehage
- Kulturparken barnehage

- Keyserlgkka barnehage

- Bellevue barnehage
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Skolekrets

- Hasle skole (1-7 kl)

- Teglverket skole (1-10) kl)

- Nyskolen i Oslo (1-10 kI)

- F 21 - Fyrstikkalléen skole (8-10 kl)
- F 21 - Fyrstikkalléen vgs.

- Hersleb videregaende skole

Offentlig kommunikasjon

Kollektivtilbudet er godt med bussforbindelse i @kernveien med 60-bussen, eller
Grenseveien hvor blant annet 21-, 28-bussen og flybussen gar. Kort vei til hele fire
T-bane stasjoner (Hasle, T@yen, Ensjg og Carl Berner). Trafikknutepunktet Carl Berner
har i tillegg busstilbud med ruter til de fleste deler av byen, nattbuss og trikk. Tgyen
jernbanestasjon er ogsa innen gangavstand.

Bygningssakkyndig
Rune Kristiansen Takst AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Taktekking

Taktekkingen er av betongtakstein.

Dette ble lagt om i regi av borettslaget pa 1990-tallet.

Veggkonstruksjon
Yttervegger i murkonstruksjon. Utvendig forblendet med slemmet teglstein.

Takkonstruksjon/Loft

Adkomst fra 2. etg. til rdloft/lagerloft.

Takkonstruksjon med sperrer/aser i trekonstruksjon.

Undertak med trekledning, over- og underligger.

Det er et takvindu pa loftet. Dette ble i fglge eier byttet pa 1990-tallet.

Vinduer

2. etg: Vinduer fra ca. 1994 med 2-lags isolerglass + ett lags glass med sprosser,
koblede ytter-rammer.

1. etg: Vinduer fra ca. 1994 med 2-lags isolerglass + ett lags glass med sprosser,
koblede ytter-rammer. .

Kjeller: Stort vindu fra 2009 med 2-lagsisolerglass. Det andre soveromsvinduet er fra
1987. Eldre vinduer i bad og wc.

Dgrer
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Boligen har to stk. inngangsdgrer. Disse er malte fyllingsdgrer med glassfelt.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt av Rune Kristiansen teknisk
beskrivelse av eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklaering

Boligen ble kjgpt 1991.

Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene.
Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring.

Innhold

Drgmmer dere om urban landsbyidyll? Dette er muligheten til & skaffe seg en av de
mest attraktive boligene i Lille Teyen Hageby. Spesielt stor og pent opparbeidet
hageparsell, samt uteplass med kveldssol pa fremsiden. Meget populzer beliggenhet,
stille og tilbaketrukket, men samtidig midt i byen.

Denne boligen er perfekt for dere som gnsker & skape deres drgmmehjem, med
fleksibel planlgsning, fine oppholdsrom og unike muligheter.

- Spennende townhouse over fire plan med mange muligheter
- Stor, flott hage med gode soltimer

- Oppgraderingsbehov - god mulighet til & lage dremmeboligen
- Store vindusflater sg@rger for at leiligheten oppleves som lys
- Fleksibel planlgsning

- Kjgkken med integrerte hvitevarer

- Eldre baderom med opplegg for vaskemaskin + to wc

- To soverom av god stgrrelse i 2. etg

- Vedovn fra 2013/2014 for varme og hygge

- Stor lagringsplass med bade kjellerbod og loft

- Store grgntarealer mellom boenhetene

- Godt bomiljg

- Barnevennlig

- Ingen dokumentavgift

Boligen har fin planlgsning og gar over fire plan:

1. etasje:

Hage/ uteplass ved inngangsparti.

Entré i tilknytning til kjgkken, med intern trapp videre ned til kjeller. Plass til sko og
yttertgy.

Stue med plass til sofagruppe, salongbord og mediemgbel. Vedovn gir bade varme og
hygge. Store vindusflater gir gode lysforhold og en luftig romfglelse.

Rommet oppleves som et naturlig samlingspunkt med plass til bade hverdag og
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sosiale sammenkomster.

Kjgkken med eldre innredning, takhgye skapskrog og hvite glatte fronter. Laminat
benkeplate med nedfelt oppvaskkum og ventilator.

God plass ved kjgkkenet til spisebord.

Delvis dpen Igsning mellom stue og kjgkken gir god flyt og naturlig soneinndeling.
Utgang til hageparsellen fra stuen.

2. etasje:
Romslig hovedsoverom med plass til dobbeltseng og garderobelgsning.
Soverommet har utsyn mot rolige omgivelser.

Soverom 2 med plass til seng og gvrig mgblering.
Fra dette rommet er det trapp opp til loft.

WC-rom i tilknytning til hovedsoverom med gulvstaende toalett og servant.

Loftetasje:

Opprinnelig loft som ikke er bygget ut/ innredet. | tilsvarende boliger i borettslaget er
loftet bygget ut og innredet.

Eventuell utbygging forutsetter godkjenning fra Plan- og bygningsetaten samt
inngaelse av utbyggingsavtale med borettslaget og gjennomfgring i henhold til
borettslagets retningslinjer,, se mer under punktet "ferdigattest".

Kjelleretasje:

Kjelleretasjen inneholder innredet rom, bod i tilknytning til rommet, baderom samt
separat toalettrom.

Rommene i etasjen er ikke godkjent for varig opphold.

Innredet rom benyttes i dag som disponibelt rom, eksempelvis kontor eller hobbyrom.
Rommet er ikke godkjent for varig opphold og kan ikke benyttes som soverom.

Baderom med fliser pa gulv og vegger, himling med malte tak-ess plater, dusj med
innfellbare dusjdgrer, dobbel servant med baderomsinnredning, vindu i dusjsone samt
opplegg og plass til vaskemaskin.

Separat toalettrom i kjeller med gulvstdende klosett.

Uteomrade:

Hyggelig og frodig uteomrade pa baksiden med grgnne flater, brosteinsganger, busker,
traer og variert beplantning. Om sommeren fremstar omradet seerlig grgnt og

innbydende, med flere naturlige soner for utemgblering og sittegrupper.

Hageparsellen gir fine rammer for bade rolige morgener, lange sommerdager og
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hyggelige kvelder utendgrs. Uteomradet har ogsa murt utepeis som gir ekstra
stemning og fungerer som et hyggelig samlingspunkt.

Boligens seerpreg:

Boligen fremstar som et godt hjem med behov for oppgradering og gir et flott
utgangspunkt for kipper som gnsker a skape sitt dremmehjem. Fleksibel planlgsning,
fine oppholdsrom og sjarmerende detaljer, blant annet eksponert teglsteinsvegg i
trappeomradet.

Dette er boligen for dem som liker a vaere sosiale med familie og venner. Kjgkken og
stue utgjer boligens naturlige samlingspunkt gjennom hele aret, mens uteomradet blir
et hyggelig tilholdssted i sommerhalvaret.

Standard

Boligen holder noe enkel standard med generell brukslitasje, og det ma paregnes
behov for oppgraderinger. Kjgkken, baderom og wc-rom er av eldre dato. Overflater og
innredning ma paregnes oppdatert etter kjgpers gnsker og behov.

Kjgkken

Kjgkken: Eldre innredning, hvor fronter er byttet. Takhgye skapskrog.
Alder: Gamle skapskrog. Fronter er byttet i ca. 2010.

Fronter: Hvite/glatte fronter.

Benkeplate: Laminat benkeplate.

Oppvaskkum: Nedfelt oppvaskkum.

Ventilator.

Bad

Himling: Malte tak-ess plater.

Veggoverflater: Fliser.

Er vindu/der plassert i dusjsone: Ja.

Gulv-overflate: Fliser.

Saniteerutstyr:

Dusj med innfellbare dusjdgrer, dobbel servant og baderomsinnredning.

Toalettrom - Kjeller
Gulvstaende klosett.
Vegger: Malt panel.
Gulv: Fliser.

Toalettrom - 2.etasje

Wci2. etg.

Gulvstaende klosett. servant og servantskap.
Gulv: Malt tregulv.

Vegger: Malt panel
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Himling: Malt panel.

Gulvoverflater

2. etg.: Originale tregulv. Parkett.
1. etg.: Vinyl-fliser. Fliser.

Kjeller: Laminatgulv. Fliser.

Veggoverflater

2. etg.: Malt panel. Malte panelplater.

1. etg.: Malte flater. Original teglstein.

Kjeller: Malt murpuss, malte flater, og malt panel.

Takoverflater

2. etg.: Malte flater. Malt panel.

1. etg.: Takess plater.

Kjeller: Malte takess plater. Panel. Malt panel.

Innvendige trapper
Innvendige vangetrapper i trekonstruksjon.

Innvendige dgrer
Det er i hovedsak eldre fyllingsdgrer.

Vannledninger

Rer-opplegg med i hovedsak eldre kobber-rgr, samt noe rgr-opplegg fra 2006 med rgr i
rgr opplegg.

Det er montert en gammel utekran.

Gammel hovedstoppekran, med tilgang fra luke i bad.

Avlgpsrer
Avlgpsrgr i boligen er i stgpejern, fra byggearet.

Ventilasjon

Naturlig oppdriftsventilasjon.

Til-luft til boligen: Spalteventiler i vinduer i kjellerstue, 1. og 2. etg.

Er det avtrekksventil fra kjgkken: Det er montert ventilator, med kanal fgrt til luftepipe.
Dette i fglge eier.

Er det avtrekksventil fra bad: Ja. Det er lufteluke i luftepipe.

Er det luftespalte i dor til bad kjeller: Ja, det er boret hull i dgr.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder alder: Ukjent. Men siden badet ble oppusset i 2006, er det
neerliggende a tro at den er fra da. Men dette er ikke verifisert.

Plassering: Inne i flislagt innkassing i bad i kjeller.
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Elektrisk anlegg
Sikringsskap plassert i bod ved trapp til loft.
Sikringskap med automatsikringer.

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

Forhold som har fatt TG2:

Taktekking

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Forventet brukstid for betong-takstein er ca. 50-60 ar.

Vurdering: Betongtakstein over 30 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er
oppbrukt" = TG 2.

Vurdering: Undertak over 30 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt”
=TG 2.

Dette taket er na ca. 30 ar og vurderes derfor til TG-2 ut i fra alder.

Konsekvens: Taktekking har begrenset levetid. Det er ikke opplyst om lekkasjer fra
taket.

Omlegging av tak ma sees i sammenheng med de gvrige leilighetene/takene i rekken/
borettslaget.

Hvis det bygges arker pa loftet, vil det da fa innvirkning pa taktekkingen.

Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Avviket gjelder loftets alder. Det er na over 100 ar.

Det er lagt et tregulv pa loftet. Gulvet har en del brukslitasje. Det var her en del knirk/
svikt i gulvet.

Det er ikke tilfredsstillende diffusjonssperre mot underliggende romi 2. etg.

Det er noe skader pa treverk rundt takvindu. Pa befaringsdagen ble det ikke registrert
unormale fuktverdier pa det aktuelle stedet.

Konsekvens: Grunnet hms-regler, blir takkonstruksjonen kun besiktiget fra gulvet pa
loftet, med de begrensinger dette kan medfgre. Det er derfor ikke gjort

kontroll av takkonstruksjonen hgyt opp mot takspissen.

Det kan derfor vaere avvik/skader som ikke er oppdaget eller beskrevet.

Hvis loftet skal bygges ut, ma det gjgres kontroll av takkonstruksjonen.

Vinduer

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Forventet brukstid pa vinduer er fra 40-60 ar, avhengig av bruk og veerforhold m.m.
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Vinduenei 1. og 2. etg. er nad over 30 ar.

Vinduene fungerer med dagens bruk, men vurderes til TG-2 da mer en halvparten av
forventet brukstid er oppbrukt.

Konsekvens: Det er forelgpig ingen vesentlig konsekvens. Man ma veere klar over
vinduenes alder.

Man ma ogsa veere klar over at vinduer fra denne tiden, ikke har samme
isolasjonsevne/tetthet, som dagens vinduer.

Kjeller: De gamle vinduene har brukslitasje. Det er registrert en del avflassing pa murt
utforing pa vindu i wc. Det ma her paregnes oppgradering.

Dgrer

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Inngangsdgrene er eldre, og har brukslitasje.

Skade pa dgr pa hagesiden.

Disse dgrene har darligere tetthet en tidsmessige dgrer. Selger opplyser at det er trekk
fra dgrene.

Konsekvens: Dgrene vil ha darligere isolasjonsevne. Dgrer bgr vurderes utskiftet.

Gulvoverflater

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Gulvoverflater har stedvis brukslitasje og mindre skader. Oppussing/modernisering ma
paregnes.

Konsekvens: Avvikene er av kosmetisk betydning, og hva som skal gjgres av tiltak, ma
vurderes av ny eier.

Veggoverflater

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Innervegger har stedvis brukslitasje og moderniseringsbehov.

Konsekvens: Avvikene er av kosmetisk betydning, og hva som skal gjgres av tiltak, ma
vurderes av ny eier.

Bilder er kun eksempler pa registrerte avvik.

Takoverflater

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Overflater er noe eldre og har behov for tidsmessig oppussing/modernisering.
Konsekvens: Avvikene er i hovedsak av kosmetisk betydning. Hva som skal gjgres av
tiltak, ma vurderes av ny eier.

Innvendige trapper
Vurdering av avvik:
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Det er avvik:

Innvendige trapper har brukslitasje pa overflater, og vurderes derfor til TG-2.
Konsekvens: Forholdet er i hovedsak av kosmetisk betydning, og hva som skal gjgres
av tiltak, ma vurderes av nye eier.

| trapp til kjeller er det lav takhgyde mellom trapp og tak, i nedre del av trappen. Dette
blir vurdert til TG-2.

Konsekvens: Det er vanskelig & gjore tiltak uten stgrre inngrep i konstruksjonen. Om
dette skal utbedres ma vurderes av ny eier.

Ved en evnt. sgknad om bruksendring for dagens bruk av kijeller, vil dette forholdet
matte avklares.

Trapp til loft er sveert bratt a ga i. Dette blir vurdert til TG-2. (Hvis loftet skal utbygges,
vil det vaere naturlig @ montere ny og forskriftsmessig interntrapp.

(Forhold vedr. rekkverk/sikkerhet, blir tatt med under eget punkt om HMS.)

Innvendige dgrer

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Dgrene er i hovedsak eldre dgrer fra byggearet. Disse har brukslitasje og vurderes til
TG-2.

Konsekvens: Forholdet er av kosmetisk betydning, ig hva som skal gjgres av tiltak ma
vurderes av ny eier.

Overflater og innredning - Kjgkken

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Kjgkkeninnredningen/skapskrogene er av eldre dato, og vurderes til TG-2 for alder. Det
er ingen vesentlige avvik registrert, men de har brukslitasje.

Konsekvens: Forholdet er av kosmetisk betydning. Hva som evnt. skal gjgres av tiltak,
ma vurderes av ny eier.

Teknisk anlegg - Toalettrom kjeller

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det er montert en vifte fra rommet. Denne er fgrt til en kanal/innkassing i taket i badet.
Det er usikkert hvor denne kanalen er fgrt videre fra badet, og om det er avtrekk ut over
yttertak.

Konsekvens: Denne Igsningen vil gi begrenset effekt. Hvis avtrekket ikke er fgrt frem til
avtrekket i luftepipen, vil det ikke ha noe effekt.

Naermere kontroll av forholdet bar gjgres for a avklare om det er effekt pa avtrekket.
Nar badet skal moderniseres, vil det veere naturlig & gjgre dette samtidig.

Vannledninger

Vurdering av avvik:
Det er avvik:
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Vurdering er basert pa alder.

Forventet brukstid pa rgr-opplegg er ca. 50 ar.

Hvis mer en halvparten av forventet brukstid er oppbrukt, blir dette vurdert med TG-2 i
rapporten.

Dette rgr-opplegget er i hovedsak av eldre dato, og vurderes derfor til TG-2.

Ukjent utfgrelse/tilkobling av rgr in rgr opplegg fra 2006.

Stoppekranen som er plassert inne i badet, er av eldre dato.

Stoppekranene er ikke funskjonstestet, da jeg ikke klarte a stenge denne.

Det ma gjores kontroll/utbedring av stoppekranen.

Konsekvens: Det er forelgpig ingen akutt konsekvens for dette forholdet. Det er ikke
opplyst eller registrert lekkasjer, men man ma vaere klar over rgrenes

alder.

P& gamle rgr-opplegg, kan det oppsta lekkasijer.

Oppgradering/modernisering av rgr-opplegg ma paregnes.

Avlgpsrgr

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Levetid: Anbefalt brukstid for avlgps-rgr i stgpjern er ca. 50 ar.

Vurdering: Avigpsrgr i stgpejern over 25 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid
er oppbrukt" = TG 2.

Dette rgr-opplegget er fra byggearet, og er i grenseland mellom TG-2 og TG-3, ut i fra
alder.

Det er forelgpig ikke opplyst eller registrert lekkasjer, og det blir da satt TG-2.

Pa avlgpsrgr av denne alder, kan det oppsta lekkasjer.

Modernisering/utskifting av avlgps-rgr, bade i gulv og oppover i bygget, ma paregnes.

Ventilasjon

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Pa oppfgringstidspunktet ble det benyttet naturlig oppdriftsventilasjon.

Med naturlig oppdriftsventilasjon vil til-luft til boligen tilfgres med spalteventiler i
vinduer eller ventiler i yttervegger.

Avtrekk fra boligen gjgres med avtrekksventiler for permanent avtrekk i kjgkken og bad,
fort ut over yttertak via luftekanaler.

Naturlig oppdriftsventilasjon blir i rapporten alltid vurdert til TG-2.

Konsekvens: Man ma veere klar over at denne type ventilasjon ikke har samme effekt
som dagens ventilasjon med balansert eller mekanisk avtrekk.

Det er begrenset effekt pa ventilasjonen.

Utbedring/oppgradering av ventilasjonsanlegget i boligen kan paregnes.

Det skal veere en luftespalte i dgr til bad. Dette skal sgrge for luftsirkulasjon.
| dgren til badet er det boret noe hull. Disse ser ut til & veere noe sma i forhold til krav
om luftutskifting.
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Konsekvens: Ikke tilstrekkelig luftutskifting/luftsirkulasjon, vil pavirke boligen
inneklima.

Kjgkken skal i denne type boliger, normalt ha permanent avtrekk fgrt via luftesjakt/
kanal, ut over yttertak.

Det er montert en ventilator med kanal til luftepipen. Det er usikker om det er szerlig
effekt nar ventilatoren ikke er i drift.

Konsekvens: Uten permanent avtrekk fra kjskkenet, vil boligen fa begrenset
luftutskiftning/ventilasjon.

Varmtvannstank

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Berederen er plassert inne i flislagt innkassing i badet i kjeller.

Den er ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Det er derfor ikke kjent nar den er fra, eller tilkobling av vann og strgm.

Hvis berederen er fra 2006, da badet ble oppgradert, vil den na vaere 20 ar. Den vil da
ha oppnadd en alder som tilsier at den bgr byttes ut.

For & bytte berederen ma man gjgre inngrep i innkassingen.

Konsekvens: Berederen bgr byttes ut. Pa beredere som er over 20 &r, kan det plutselig
oppsta lekkasjer. Og siden berederen er skjult inne i innkassingen vil

dette ikke bli oppdaget.

Forhold som har fatt TG3:

Etasjeskille/gulv mot grunn

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det skal gjgres kontroll av skjevheter i etasjeskillere/dekker.

Hvis det males over 1,5 cm. skjevhet totalt inne i et valgt rom, blir dette vurdert til TG-2
i rapporten. Hvis det males over 3 cm. totalt i et rom, eller over 2

cm. pa en lengde pa 2 meter, blir dette vurdert med TG-3.

| bygg som dette, og fra denne tiden, ma man paregne skjevheter i etasjeskillere/gulv.
Loft: Vesentlige skjevheter registrert men eksakt avvik var umulig & gjgre da loftet var
oppfylt pa befaringsdagen. Pa de tilgjengelige delene var det malt ca.

7 cm. skjevhet.

2. etg: Soverom 1: 5 cm. skjevhet. Soverom 2 6-7 cm. skjevhet.

1. etg: Kjgkken. over 3 cm. | tillegg er det hgydeforskjell pd gulv i kjskken og omrade
ved dgr pa hagesiden.

Kjeller: Det ble ikke registret vesentlige skjevheter i kjellerstue. Her opplyser selger at
gulvet er opprettet. Det ble malt ca. 6 cm hgydeforskjell mellom gulv

i gang og i kjellerstue.

| tillegg er det registrert tilsvarende skjevheter i tak.

Konsekvens/tiltak

Tiltak:
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For & TG-0 eller TG-1 ma det gjgres opprettingsarbeider.

Dette er ikke noe som er pakrevet & gjgre. Dette ma vurderes av ny eier.

Eksakt hva disse arbeidene vil koste, er avhengig av Igsninger og omfang av hva som
evnt. velges utbedret.

For & fa et eksakt estimat, ma det innhentes pristilbud.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Bad - Kjeller

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Registrerte avvik:

Fall til sluk: Det er fall til sluk inne i selve dusjsonen, men rett utenfor dusjveggene er
gulvet flatt. Vanns om kommer utenfor dusjdgrene vil bi stdende pa

gulvet. Dette blir vurdert til TG-2.

Pa gulvet utenfor dusjsonen, er gulvet i hovedsak flatt, uten fall mot sluk. Dette blir
vurdert til TG-2.

Hgyde fra overkant slukrist, og til overkant fliser ved dgr, er malt til 0 cm. Dette blir
vurdert til TG-3.

Membran: Det er ikke kjent om det er membran i badegulvet. Det er da ikke
tilfredsstillende membranlgsning. Gammelt sluk uten klemringlgsning for

overgang til evnt. membran. Dette blir vurdert til TG-3.

Ukjent/usikker veggmembran. TG-2.

Ufagmessig Igsning med avlgps-rgr fra servant dels inne i vegg, i overgang gulv/vegg
under servantskap. Dette er en lgsning som vil veere vanskelig a fa tett.

TG-2.

Originalt stgpejernssluk. Sluket er s& gammelt at det kan plutselig oppsta lekkasjer.
TG-3.

Gamle kobber vann-rgr, samt enkelte plast vann-rgr. TG-2.

Dusjdgrer lukker ikke helt. TG-2.

Vindu er plassert i dusjen. Det kan fgre til fuktskade pa vinduet, hvis det far mye
vannsgl. Tg-2.

Eldre gulvvarme. TG-2.

KONTROLL | TILLIGGENDE KONSTRUKSJONER:

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.
Som en kontroll ble det benyttet elektromagnetisk fuktindikator pa vegger i dusjsone i
badet.

Pa befaringsdagen ble det registrert hgyere fuktverdier pa vegger i dusjsonen, enn i
badet for gvrig.

Om dette kommer fra utett membranlgsning i dusjsone, fra ikke fungerende utvendig
drenering/fuktsikring, eller en kombinasjon av dette, er ikke kjent.

Naermere undersgkelse for & avklare dette ma gjores.

Konsekvens/tiltak

Tiltak:
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Badet da totalt sett vurdert til TG-3, da det er flere deler som faller inn under denne
tilstandsgraden.

Omfattende oppussing/modernisering av badet ma paregnes.

Det settes et kostnadsestimat for oppgradering av selve badet, til ca. kr. 400.000,-
Dette er hva et tidsmessig bad i dag normalt vil koste. Endelig sum vil vaere avhengig
av valgte lgsninger og standard pa komponenter m.m.

Evnt. andre pakostninger i boligen som kan ha sammenheng med badet, er ikke tatt
med her. Dette omfatter bl.a. ventilasjon, drenering, avigps-rer,

vannrgr til andre rom, m.m.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Teknisk anlegg - Toalettrom 2.etg

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Avviket gjelder avtrekk fra rommet.

Et wc-rom skal ha avtrekk.

| dette rommet er det ikke etablert avirekksventilasjon. Det er kun apningsbart vindu.
Manglende avtrekk fra et slikt rom skal vurderes med TG-3.

Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Det bgr etableres permanent avtrekksventilasjon fra rommet.

Eksakt pris pa tiltaket er vanskelig & si noe om, fgr man far vurdert hvilken lgsning som
velges.

Naermere kontroll av forholdet, med Igsningsforslag, bgr innhentes.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Fuktsikring og drenering

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Avvik: Dreneringen er na over 100 ar, og ut i fra alder har den na utlevd sin levetid.
Drenering/fuktsikring under terreng er ikke visuelt synlig og vurderingen gjgres ut i fra
alder, og registrerte avvik.

Er det registrert fuktverdier over normalverdier pa grunnmur: Ja. Det ble benyttet
elektromagnetisk fuktindikator pa tilgjengelige deler av grunnmur. Det

ble her registrert at det er unormale fuktverdier. Dette tyder pa at utvendig fuktsikring
ikke er fungerende. Dette utlgser TG-3 i rapporten.

Deler av yttervegger er utforede konstruksjoner. Dette er alltid & anse som en
risikokonstruksjon.

Det anbefales alltid fliser med gulvvarme pa gulv, og apne murvegger med pustende
maling.

Dette vil ikke lgse fuktproblemet, men man vil da ha bedre oversikt over forholdet.
Konsekvens: For hgye fuktverdier i murkonstruksjoner, vil pavirke boligens inneklima.
Fukt i grunnmur og organisk materiale, som bl.a. treverk e.l., kan forarsake mugg/
soppdannelse.
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Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Hvis det registreres fukt i grunnmur, vil dette utlgse en TG-3 i fglge gjeldende instruks.
Fukt i grunnmur/kjeller kan ha flere ulike arsaker, som manglende drenering, kapilleert
oppsug av vann fra grunnen, eller kondensering. Ofte i en

kombinasjon av disse avvikene.

Det er vanskelig a gjgre tiltak, da man ikke kan gjgre avgrenset drenerings/
fuktsikringsarbeider pa en enkelt bolig i en rekke/bygg.

Dette ma sees i sammenheng med den gvrige bygningsmassen i rekken/borettslaget.
Det er derfor ikke mulig & sette et eksakt kostnadsestimat, da det ikke kan gjgres
utvendig arbeider pa en enkelt seksjon.

Kostnadsestimatet setts for & fjerne organisk materiale i kjeller og gjere ytterligere
undersgkelser om valg av Igsninger.

Kostnader til oppgraderinger/utbedringer pa kjeller for gvrig, er ikke tatt med her.
Dette vil veere avhengig av valgte Igsninger m.m.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.

TRAPPER/REKKVERK:

Det er ikke monter handlgpere pa begge sider av trappelgp.

Konsekvens: Det skal vaere handlgper pa hver side av trappen for & hindre fallulykker,
og gjore trappen enklere a benytte.

| nedre del av trapp i kjeller er det ikke montert rekkverk.

Konsekvens: Dette avvike kan veaere en sikkerhetsrisiko for fallulykker.

RADON:

Det er ikke opplyst at det er gjort radonmalinger.

Dette anbefales at utfgres.

Alle bygninger bgr ha sd lave radonnivaer som mulig, og aldri over 200 bg/m3.
Anbefalt tiltaksgrense er 100 bg/m3.

Konsekvens: Hvis malinger viser hgye verdier, ma det gjgres tiltak. For hgye
Radonverdier kan veere helseskadelig over tid.

SN@FANGERE PA TAK:

Det er ikke monter sngfangere pa hagesiden av taket/rekken.

Dette er et avvik i forhold til byggeforskrift, og vil dette veere et sikkerhetsforhold som
skal kommenteres. Selv om dette er borettslagets ansvar.

Konsekvens: Manglende sngfanger kan veaere en sikkerhetsrisiko, da sng/is kan rase
ned fra taket.

LYSFORHOLD:
Det er ikke gjort vurderinger/beregninger om dagens vindusflate vil gi tilstrekkelig

Ansgar Sgrlies vei 35



dagslys i kjellerstue. Dette ma tas opp med Plan- og Bygningsetaten ved
en evnt. byggesogknad.

Innbo og lgsgre

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

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

TV/Internett/Bredband

Borettslaget har avtale med Altibox for leveranse av bredband og/eller kabel-tv. Det er
anledning til & reservere seg mot TV-delen av

tjenesten til fordel for hgyere internetthastighet. Av personvernhensyn ma
spesifikasjon pa bredbandskostnadene skaffes direkte fra

Viken Fiber. De har dggndpen kundeservice.

Borettslaget har per 1.3.25 inngatt ny to ars-avtale med Viken Fiber. Lgsningen Flex
Medium har tre valg der to inneholder TV samt

en kun med bredband. Ny Igsning koster 399,- per beboer som er inkludert i den
manedlige beboer betalingen.

Parkering

Borettslagets styre har ansvaret for utlysning og utleie av i overkant av 80
parkeringsplasser. Kommunene har ogsa satt opp to plasser ved Kare Rgddes plass til
kollektiv leie.

Pris for leie av parkeringsplass er kr. 550 per maned. Ved registrering av ny leietager
palgper det et administrasjonsgebyr til OBF, for tiden kr. 280 eks. mva. +
faktureringsgebyr.

Beboere som gnsker parkeringsplass kan sgke om dette gjennom borettslagets
hjemmeside (www.lilletoyen.no). Parkeringsplassene tildeles etter ansiennitet i
borettslaget. Det er stor interesse for plasser, og ventelisten er lang.

Det er trangt om plassene bade pa beboerparkeringen og pa borettslagets plasser, og
Vi

oppfordrer beboerne om a bruke facebook-siden P-plassen (Lille Tgyen Hageby)
dersom

man ikke bruker sin plass.
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Forsikringsselskap og Polisenummer
Fremtind Forsikring AS, polisenummer 2209332

Diverse

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra stremleverandgrer)

Enerqi
Oppvarming
Vedovn i stue fra 2013/14.

Energimerke
G

Informasjon om energiklasse

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

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 12 900 000

Omkostninger kjgper
12 900 000 (Prisantydning)

57 339 (Andel av fellesgjeld)

12 957 339 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 406 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)
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545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

9 796 (Omkostninger totalt)

18 696 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

21 496 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

12 967 135 (Totalpris. inkl. omkostninger)

12 976 035 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet))

12 978 835 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det er innfgrt eiendomsskatt i kommune.
Eiendomsskatten vil utgjgre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget
fastsettes ved enkel taksering. Det gjgres oppmerksom pa at det kan komme
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller sekundeerbolig. | borettslag, boligsameier og
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
okning i felleskostnadene.

Formuesverdi primaerbolig
Kr 1 844 825 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 7 379 300 for ar 2024

Informasjon om formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for primzerbolig fra
skattedret 2026. Den nye beregningsmodellen beregner boligverdier basert pa
grunnkretser i stedet for kommuner. Dette kan medfgre at markedsverdien settes
hgyere eller lavere enn tidligere. Modellen gir vesentlig hgyere formuesverdier for
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boliger over 10 millioner kroner, noe som kan medfgre betydelig skattegkning. Det tas
forbehold om at formuesverdien kan endres ved endelig fastsettelse.

Regel for primaerbolig:
25 % av markedsverdi opptil 10 millioner 70 % av overskytende belgp.

Regel for sekundeerbolig:
100% av markedsverdi.

Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.

Andre utgifter

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

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

TV, internett, nedbetaling fellesgjeld (renter og avdrag), vaktmester, felles forsikringer,
forretningsfersel, festeavgift, brgyting, kommunale avgifter, styrehonorar, borettslagets
utgifter til drift og avsetninger til ngdvendig vedlikehold.

Felleskostnader kr. 4 875,-
Renter og avdrag kr. 504,-
Kollektiv avtale fiber/TV - Viken Fiber kr. 416,-

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5795

Andel Fellesgjeld
Kr 57 339

Fellesgjeld pr. dato
20.01.2026
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Andel fellesformue
Kr 39 802

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget

Borettslagsnavn
Lille Teayen Hageby Borettslag

Organisasjonsnummer
953130750

Andelsnummer
17

Om borettslaget

Generelle opplysninger om borettslaget

Borettslaget er registrert med organisasjonsnummer 953130750. Eiendommen har
gnr. 128 og bnr. 48 felles for hele borettslaget. Adressene er Ansgar Sgrlies vei,
Haralds vei, Kaare Rgddes plass, Solefallsveien, Tore Hunds vei, Aud Schgnemanns vei,
@ysteins plass og Hovinveien.

Borettslaget bestar av 303 leiligheter, fordelt pa ovennevnte eiendommer. | tillegg har
borettslaget to naeringseiendommer. De har ogsa en brakke med kontor for styret og
vaktmesterne samt et mgterom som ogsa leies ut. | tillegg leier de ut lokalet
"Melkebutikken".

Styret

Styret kan kontaktes via borettslagets hjemmeside (www.lilletoyen.no) eller pa e-post:
styret.lilletoyen@gmail.com, eller pr brev levert i borettslagets postkasse i
Solefallsveien 1.

Kontakt med beboerne

Styret utarbeider i etterkant av hvert styremgte et Nyhetsbrev som publiseres pa
borettslagets hjemmeside (lilletoyen.no/nyheter) samt at det sendes beboerne pa
e-post. Beboere som gnsker utskrift av informasjonsskrivet far dette i postkassen ved
a melde seg pa en egen liste hos vaktmester.

Vaktmestertjenesten

Borettslaget Lille Teayen Hageby har egen vaktmestertjeneste. Vaktmestertjenesten
ansatte er Jan A Holm og Marius llstad.
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Vaktmestertjenesten utfgrer og ivaretar oppgaver knyttet til rydding, plenklipping,
sngmaking og strging av alle vare gangveier, renhold, Igpende vedlikehold som Igse
taksteiner og takrenner, maling av vinduer, oppfglging av lekeplassene, oppfalging og
vedlikehold av Melkebutikken, klipping av mindre traer og hekker, rydding av sgppel,
vanning av skgytebanen, tildeling og oppfg@lging av parkeringsplasser, utlevering av
ngkler osv. Vaktmesterne deltar ogsa pa meter om vedlikeholdsarbeid og bistar
innleide firma

Vaktmesterne kan treffes pa mobil 924 11455 pa dagtid 07-15, og de har langdag til
18.00 pa torsdager. Kontoret ligger i brakka i Solefallsveien 1. Vaktmestere kan
kontaktes via borettslagets hjemmeside (www.lilletoyen.no) eller e-post:
vaktmester.lilletoyen@gmail.com.

Bredband, kabel-tv

Borettslaget har avtale med Altibox for leveranse av bredband og/eller kabel-tv. Det er
anledning til & reservere seg mot TV-delen av tjenesten til fordel for hgyere
internetthastighet. Av personvernhensyn ma spesifikasjon pa bredbandskostnadene
skaffes direkte fra Viken Fiber. De har dggnapen kundeservice.

Borettslaget har per 1.3.25 inngatt ny to ars-avtale med Viken Fiber. Lgsningen Flex
Medium har tre valg der to inneholder TV samt en kun med bredband. Ny Igsning
koster 399,- per beboer som er inkludert i den manedlige beboer betalingen.

Arrangementer

Borettslaget har lang tradisjon for & markere hgytidsdager samt & avholde en arlig
sommerfest for borettslagets beboere.

Sosialt for beboere

- Sommerfest med utekino, sykkellgp, underholdning og grilling

- Tenning av julegran med glggg og utdeling av reflekser

- Julemarked ved melkebutikken

- | anledning Lille Tgyen fotballklubbs 40-ars jubileum ble det gitt 40 fotballer i gave til
jubilanten.

Styrets arbeid i 2024-2025

I tillegg til punktene under "Rehabilitering og stgrre vedlikehold" gnsker styret & gi dere
en oppdatering i arbeid med en helhetsvurdering av sykkelparkeringen, beplantingen
og belysningen i borettslaget. Prosjektet tar sikte pa a skape et mer funksjonelt og
estetisk tiltalende utendgrs miljg for alle beboere. Styret har hatt anbudsrunde der
Vardehaugen og Asplan Viak ble valgt som leverandgr for leveranse av en helhetsplan
for hele hagebyen.

Sammen med driftsleder har styret ogsa valgt Asplan Viak til & utvikle en stegvis plan
for handtering av overvann i borettslaget. Denne planen vil gi styret en klar arbeidsplan
for hvordan vi kan mgte fremtidige utfordringer knyttet til overvann, og den vil ogsa
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hjelpe oss med & sette av ngdvendige midler for a iverksette tiltakene.

| tillegg vurderer styret renoveringen av brakka ved grusbanen. Dette kan bli en sentral
plass for sosiale aktiviteter og oppbevaring av utstyr. Vi foreslar a lage en innbydende
fellesplass som kan brukes til aktiviteter og mgter i borettslaget. Arbeidet med planene
og forslag til tegninger er i startfasen. Informasjon vil bli delt nar dette foreligger.

Etter skade av flere beboere ved fall fra lindetre har styret lagt opp til en vurdering av
dagens ordning rundt klipping av traerne.

Styret er ogsa i gang med et prosjekt for & forenkle beboerbetalingen i borettslaget.
Den navaerende betalingsordningen er gammel og inneholder flere uoversiktlige
parametere som gjgr det vanskelig & fa et klart bilde av innbetalingene. Malet med
prosjektet er & gjgre betalingssystemet enklere og mer rettferdig for alle beboere. Det &
basere husleie pa m2 er en malsetting, men krever innsikt i alle leiligheters stgrrelse.
Vi vil understreke at dette ikke vil fgre til endringer i de totale inntektene for
borettslaget.

@vrige betraktninger

Tradisjonelt har vart borettslag veert preget av fellesskap og dugnadsand, hvor vi alle
har bidratt til vedlikehold og oppussing av fellesarealene. Dette har veert med pa a
skape et sterkt samhold, der vi tar ansvar for vare omgivelser og bidrar til 8 bevare den
gode stemningen som preger var nydelige hageby.

Vi ser imidlertid at stadig flere beboere velger a kjspe inn eksterne tjenester for
oppussingsoppgaver i fellesoppganger, i stedet for & giennomfgre dugnad som har
vaert en del av var tradisjon. Mens dette kan veere praktisk for enkelte, innebzerer det
samtidig at feerre bidrar til fellesskapet, og den viktige dugnadsanden svekkes.

Styret mottar ogsa i pkende grad advokatbrev i stedet for direkte henvendelser fra
beboere. Enkle spgrsmal og forespgrsler, som tidligere kunne Igses gjennom dialog,
ma na ofte sendes videre til var advokat. Dette skaper ungdvendige kostnader for
fellesskapet. Vi minner om at styret jobber for hele borettslaget og at regler ma veere
felles for alle. Styret har ansvar for & forvalte lagets vedlikehold og gkonomi og gj@r
dette i trad med hva generalforsamlingen bestemmer og etter lagets vedtekter og
regler.

Vi oppfordrer alle til & reflektere over hva som er viktig for vart fellesskap. Vi har en
fantastisk mulighet til & bevare og styrke samholdet i var hageby, og det er gjennom
samarbeid og felles innsats at vi kan opprettholde den varme og imgtekommende
atmosfaeren som har preget vart borettslag.

Vi oppfordrer at beboere informer styret om utleie ogsa i kortere perioder, slik at
vaktmertertjenesten har ngdvendig informasjon ved vedlikehold og ved akutte behov
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for a komme inn i leilighetene.

La oss alle veere med pa a skape en trivelig og inkluderende naermiljg for oss selv og
kommende generasjoner.

Vi vet at det noen ganger kan ta tid & fa svar pa henvendelser da noe ma behandles pa
styremgter som skjer hver maned. Vi ber derfor om litt tdlmodighet for prinsipielle
avgjgrelser.

Vedtatt pa arsmgtet 15.05.2025:

Orientering:

4.1 Utdrag om valgt tilbud om helhetsplan for sykkelparkering, beplantning og
belysning.

Det siste aret har vi jobbet med & ta grep om sykkelparkeringssituasjonen i
borettslaget,

0g i prosessen sa styret behovet for en helhetsplan for Lille Toyen Hageby.

Vi lyste derfor ut en anbudskonkurranse til deltakerne som deltok pa workshop fer jul,
0g

valgte til slutt & ga for Asplan Viak i samarbeid med Vardehaugen. Vi legger ved deres
anbudstekst for en overordnet plan.

Vedtak: Tatt til orientering.

4.2 Orientering fra styret om en plan for overvann

Aplan Viak gnsker & starte prosessen i var og sommer. Ingenigrer kommer og
kartlegger

grunnforhold og mulige vannveier. Beplantning kommer ogsa til & innga i kartleggingen
sammen med Vardehaugen.

Styret vil informere neermere om framdrift og eventuelle tiltak etter hvert som arbeidet
skrider fram.

Vedtak: Tatt til orientering

4.3 Klipping av Lindetraer

Vaktmestertjenesten slik den er na, har ikke kapasitet til a klippe alle lindetraerene pa
lille

tgyen i tillegg til alle andre oppgaver. Styret vil derfor gjennom vaktmestertjenesten leie
ekstern leverandgr av slike tjenester for klipping av lindetraerne fra aret 2026.

Vedtak: Tatt til orientering.

6.1 Valg av styreleder for 2 ar

Det ble foreslatt at styret i Borettslaget Lille Toyen Hageby gis fullmakt til 4 innga
avtale

med Styrehjelp AS om ekstern styreledelse fra Gunn Heggelund i perioden 15. mai
2025

til 14. mai 2027 iht. framlagt avtale.
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Valgkomiteen innstilte pd Gunn Heggelund som styreleder for 2 ar.
Ingen gvrige kandidater stilte.
Vedtak: Gunn Heggelund fra Styrehjelp AS ble valgt som styreleder for 2 ar

Rehabilitering og stgrre vedlikehold

Borettslagets bygningsmasse er fra 1918 og krever stadig ngye vedlikehold.
Bygningene star pa Byantikvarens gule liste over verneverdige omrader, og det legger
en del begrensninger pa hva borettslaget kan gjgre av forandringer.

Av stgrre rehabiliteringsprosjekter de seneste ar kan nevnes

1995-2014 - Rehabilitering av tak pa alle bygninger i borettslaget

2013-2014 - Rehabilitering av alle piper

2015-2015 - Rehabilitering av lekeplasser og aktivitetsomrader

2015-2020 - Rehabilitering av forretningslokaler (Kolonialen og Baker'n)

2018-2019 - Rehabilitering av utleielokalet (Melkebutikken)

2021 - Mur ved felles vei inn mot Ansgar Sgrlies vei 25 ble tatt ned og satt opp pa nytt
2022 - Det er trukket tre strgmper i rgr under Ansgar Sgrlies vei 10-22 og 53-73. Det er
foretatt rgrinspeksjon av ytterligere rgr for & avdekke eventuelle skader/feil/mangler.
Disse vil bli registrert, og det blir laget en prioriteringsliste.

Det er laget tre nye trapper i Ansgar Sorlies vei 76 og 39 og Kaare Rgddes plass 17 og
18, og trapp i Ansgar Sgrlies vei 44 er rehabilitert.

Lokalene til Apent Bakeri er rehabilitert. Det ble oppdaget svaert mangelfullt arbeide
med stgydemping mot naboene over. Dette er under utbedring.

2023:

- Drenert deler av grusbanen pa @ysteins plass. Ser ut til & hjulpet noe pa problemet
med overvann

- Det er utfgrt arbeid med lyd-himling i lokalene til Apent bakeri.

- En trapp er rehabilitert.

- Det har veert registrert 3 vannlekkasjer i borettslaget.

- Nytt gjerde er satt opp rundt brakke-omradet, med ny port.

- Gjerde rundt toglekeplassen er beiset. De andre gjerdene skal ogsa beises.

- Det er utfert klipping og beskjaering av en del treer pa Lille Tgyen.

- Avtale med Lille Tgyen borettslag (h@yblokka) er inngatt. Lille Teyen Hageby leverer
vaktmester tjenester til disse.

- Skiftet ut en inngangsdgr og to vinduer

- Ny leverandegr for vinduer og dgrer er anskaffet. Tidligere leverander har gatt konkurs.
- Kloakkbrukk (svanke) ved @ysteins Plass er blitt gravd opp og reparert.

- Takrenner pa flere steder er tgmt og reparert for lekkasjer. Fikset opp i en del takstein
som har veert knust/gdelagt.

- Taket pa Blokk H (Ansgar Serlies vei 66-76) er blitt reparert. Her hadde flere lekter
ratnet opp og fort til at takstein var pa vei ned. Dette pga darlig tetting mellom
mgnestein og takstein.

2024:

- Det er inngatt avtale med Tidemannsjordet boligsameie for levering av
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vaktmestertjenester.

- Hekker, hagedgr og hager etter utbedring av svanke pa @ysteins plass er utbedret.

- Takrenner pa flere steder er temt og reparert for lekkasjer. Melkebutikken. Her er na
alt av brannsikring ferdigstilt og alarm er tilkoblet til brannvesen.

- De store traerne rundt i borettslaget er blitt gjennomgatt og beskaret. Beskjaeringen
ble utfgrt etter oversikt fra GF 2024 med beskjaeringsplan fra arborist.

- Ny kum ble etablert for vanning av is pa grusbanen. Driftsleder har sgk tippemidler og
fatt godkjent tilbakebetaling av halvparten av denne kosten.

- Oppjustering og sikring av alle lekeplasser.

Nye avtaler

Laget har opprettet flere nye avtaler fra leverandgrer:

Enerhaugen arkitektkontor: Digitalisering av tegninger

Stopp tagging AS: Fjerning av tagging

Anticimex: Utvidet avtale om fjerning av rotter. Disse fellene virker godt.
Fligger: Rabattordning

Rema 1000: Kundekort

Europris: Kundekort

Apent Bakeri

Det er inngétt en leiekontrakt for 10 &r med Apent Bakeri med opsjon pa 5 &r. Laget fikk
bistand av advokat og teknisk avdeling hos OBF ved denne kontraktsinngaelsen. Det er
en tileggsavtale med Apent Bakeri som regulerer de endringene som AB gnsker &
giennomfgre i lokalene. Disse bekostes av Apent Bakeri. Borettslaget har som eier full
innsynsrett i de endringer og i det arbeidet som utfgres p& oppdrag av AB. Dette for &
ivareta lagets eiendommer og for a fglge opp at arbeidene gjgres etter regelverket.
Forskjellige utfordringer knyttet til endringene har medfgrt at apningstidspunktet har
blitt utsatt. Styret synes det er leit, men vi presisere at vi har et godt samarbeid og nzert
med Apent Bakeri. Utfordringene er knyttet til gnske om endringer og saksbehandling
av disse. Apnet Bakeri betaler husleie, og denne husleien er hgyere enn det tidligere
leietaker betalte.

Lanebetingelser fellesgjeld

Lanenummer: 83987151393, Svenska Handelsbanken AB NUF
Serielan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 20.01.2026: 5.25% pa.

Antall terminer til innfrielse: 222

Saldo per 20.01.2026: 13 718 474

Andel av saldo: 57 339

Forste termin/fgrste avdrag: 30.12.2025 ( siste termin 30.06.2044 )

Ingen saerfordelte lan: Fellesgjelden er flytende fordelt pa hele arealet i boligselskapet.
Ved arealutvidelser vil forholdet mellom felleskostnader, renter og avdrag forskyves for
samtlige andeler/seksjoner.
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Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget er ikke tilknyttet en sikringsordning og @gvrige andelseiere vil kunne holdes
ansvarlig for gvrige beboers mislighold av felleskostnader. Dette vil kunne medfgre
okte felleskostnader for gvrige andelseiere. Solidarisk ansvar i henhold vedtekter og
brl. Borettslaget har betinget seg 1.pr. pant for 12 mnd. husleie + omkostn. + polisenr.
2209332.

Forkjgpsrett

Det gjgres oppmerksom pa at medlemmer av borettslaget har forkjgpsrett. Avklaring
av forkjgpsrett og godkjenning fra borettslagets styre skjer i etterkant av salget.
Konferer megler for info.

Salget skjer som vanlig gjennom megler, og nar selger har akseptert et bud avklares
forkjgpsretten ved at OBF henvender seg til alle forkjgpsberettigede som har meldt sin
interesse innen oppsatt meldefrist. Disse vil fa en frist pa 4 virkedager til a ta stilling til
a bruke forkjgpsrett til salgsbelgpet. Borettslaget vil kreve dokumentasjon pa at
finansieringen er i orden fgr borettslaget fatter vedtak om forkjgp til fordel for den
forkjopsberettigede.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene
vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/
arsmotet/generalforsamling.

Styregodkjennelse

Kjgper skal godkjennes av styret og har selv risikoen for at godkjennelse blir gitt.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper forplikter seg til
gjennomfgre handelen selv om styregodkjennelse ikke foreligger, men eiendommen
kan ikke tas i bruk fgr godkjennelse foreligger. For det tilfelle det er endelig avklart at
erververen ikke godkjennes, kan borettslaget kreve andelen tvangssolgt, jf. lov om
Burettslag § 4-8.

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

Dyrehold

Fra vedtektenes pkt. 4.1:

Styret fastsetter vanlige ordensregler. Det er ikke tillatt & holde husdyr uten styrets
forhandsgodkjenning. Godkjenning er avhengig av at husdyret ikke er til sjenanse eller
ulempe for andre brukere av eiendommen. Styret fastsetter egne retningslinjer for
dyrehold.
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Forretningsforer
Forretningsfgrer
OBF/ Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 128, bruksnummer 48 i Oslo kommune.Andelsnr. 17 i Lille Tgyen
Hageby Borettslag med orgnr. 953130750

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

301/128/48:

30.04.1954 - Dokumentnr: 5570 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Festetid: 70 ar

AVGIFTSBESTEMMELSER

BESTEMMELSER OM FORLENGELSE

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
BESTEMMELSER OM FORKJ@PSRETT

Nye vilkar

Nye vilkar

30.04.1954 - Dokumentnr: 5570 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om vann/kloakkledning

Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om adkomstrett

Med flere bestemmelser

30.04.1954 - Dokumentnr: 5570 - Festekontrakt - vilkar
Festetid: 70 ar

AVGIFTSBESTEMMELSER

BESTEMMELSER OM FORLENGELSE

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
BESTEMMELSER OM FORKJ@PSRETT
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Nye vilkar

Nye vilkar

11.10.1965 - Dokumentnr: 14081 - Erklzering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk
Med flere bestemmelser

20.04.1971 - Dokumentnr: 6790 - Erkleering/avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

29.09.1975 - Dokumentnr: 18513 - Skjgnn
Gjelder denne registerenheten med flere

07.01.1954 - Dokumentnr: 198 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:128 Bnr:9

27.04.1976 - Dokumentnr: 9019 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:128 Bnr:116

27.04.1976 - Dokumentnr: 9020 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:128 Bnr:117

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er utstedt "faerdig attest" pa eiendommen for vaningshus i 2 etasjer, "type B 1,
kvartal 1, Lille Tgyen", datert 27.09.1926.

Det gjgres oppmerksom pa at boligmassen er oppfert i 1918-1922, fgr dagens regler
om midlertidig brukstillatelse og ferdigattest.

Leilighetens planlgsning avviker fra opprinnelige tegninger:

Kjeller:

Kjeller var opprinnelig tegnet med wc, bryggerhus, ved og mat. Bryggerhuset er i dag
bad og vaskerom. Ved er i dag innredet med tv og seng. Disse endringene er ikke
byggemeldt.

Taksmann bemerker:

Rommenes bruk pa befaringsdagen er avgjgrende for hva rommene benevnes/
beskrives som i rapporten.Det tas ved arealmaling/rombeskrivelse ikke hensyn til hva
rommene er byggemeldst til, eller om rommene kan veere i strid med byggeforskriftene.
Byggeforskriftene og malereglene for oppmaling/beskrivelse av rom, er ikke
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sammenfallende, og rom kan derfor vaere beskrevet som et oppholdsrom, selv om det
ikke tilfredsstiller formelle krav til rom for varig opphold, f.eks. soverom, kjellerstue
m.m.

Rominndeling/bruk av kjeller er ikke byggemeldt, og det er ikke sgkt om bruksendring
for dette. Det er montert et stgrre vindu i kjellerstue, som tilfredsstiller krav til et vindu
som benyttes som rgmningsvei. Det bemerkes at dette vinduet sitter noe hgyt pa
veggen. Det er ikke gjort vurderinger i denne rapporten om evnt. krav som vil bli stilt
ved en evnt. byggesgknad for bruksendring av kjeller.

For dem som gnsker a endre kjelleren og loft oppfordres det til & undersgke med
borettslaget og plan- og bygningsetaten for saerskilte gnsker.

Retningslinjer for utbygging av kjeller

1. All utbygging av kjeller skal meldes til Oslo Kommune Plan- og bygningsetaten.

2. For byggemelding skal utbyggingskontrakt med borettslaget undertegnes. Dette
gjgres hos Enerhaugen Arkitektkontor AS.

3. Enerhaugen Arkitektkontor sgrger ogsa for bestilling av kjellervinduer. Det tillates
ikke benyttet andre vinduer enn disse.

4. Beboere kan ikke utvide sine leiligheter inn mot fellesareal uten at dette avklares
med styret. Enhver fjerning av eksisterende trapper til kjellere skal godkjennes av Plan-
og bygningsetaten. Trappene er viktige remningsveier, og det er ikke opp til den enkelte
beboer a vurdere ngdvendigheten av disse. Sikringsskap kan flyttes fra kjelleren
dersom alle fglgende krav er oppfylt (i tillegg til andre krav nevnt her):

a. Det skal foreligge en arkitekttegning over bygningsmessige endringer forbundet
med ny plassering av sikringsskapet. Arkitekten skal bl.a. sikre at ny plassering av
sikringsskapet skal vaere teknisk egnet, tilgjengelig for alle beboere, og oppfyller
estetiske krav (skapet skal skjules bak eksisterende kjellerdgr).

b. Alle andelseiere som har kjeller ma undertegne en avtale som beskriver endringen
(med henvisning til arkitekttegning). Kostnadene baeres av beboerne som gnsker
ombygningen. | avtalen skal en eller flere av beboerne pata seg det fulle ansvaret for
ombygningen (inkludert alle kostnader og erstatningsansvaret). Andre beboere i
oppgangen skal informeres.

c. Avtalen og tegningen skal sendes til borettslaget.

Ved utbygging av loft eller kjeller skal alle dgrer i trappeoppgangene brannsikres. Styret
anser brannsikring som sa vesentlig at det vil fglge en streng praksis i de tilfeller der
det oppdages ulovlige ombygginger.

6. Nar byggetillatelse fra Plan- og bygningsetaten foreligger, kan utbygging
pabegynnes. Fgr byggestart skal imidlertid borettslagets vaktmester varsles skriftlig.
7. Vaktmester er delegert kontrollmyndighet fra styret i ombyggingssakene. Utbyggere
plikter derfor & etterkomme de palegg som kommer fra vaktmester.

8. Ved utbygging av kjeller er det viktig & ta ngdvendige forhandsregler for sikring mot
fukt og radonstréling fra grunnen. God lufting, tetting mot gulv og kjellerens
yttervegger er viktig. Retningslinjer fra Norges byggforskningsinstitutt kan brukes som

Ansgar Sgrlies vei 35



veiledning.

9. Nar kjellerutbyggingen er ferdig og ferdigattest fra Plan- og bygningsetaten
foreligger, skal vaktmester nok en gang varsles skriftlig - eksempelvis ved kopi av
ferdigattest.

Retningslinjer for utbygging av loft fra borettslagets hjemmeside

1. All utbygging av loft skal meldes til Oslo Kommune Plan- og bygningsetaten.

2. For byggemelding skal utbyggingskontrakt med borettslaget undertegnes. Dette
gjeres hos Enerhaugen Arkitektkontor AS.

3. Enerhaugen Arkitektkontor sgrger ogsa for bestilling av vinduer. Det tillates ikke
benyttet andre vinduer enn disse.

4. All utbygging av loft skal utfgres i henhold til samlet plan for plassering og
utforming av arker. Det tillates ikke bygget flere eller faerre arker enn det som
fremkommer av den samlede planen. Utfgring og plassering ma skje ngyaktig i forhold
til tegningene. Beboere kan ikke utvide sine leiligheter inn mot fellesareal uten at dette
avklares med styret. Enhver fjerning av eksisterende trapper til loft skal godkjennes av
Plan- og bygningsetaten. Trappene er viktige remningsveier, og det er ikke opp til den
enkelte beboer a vurdere ngdvendigheten av disse. Dersom eksisterende trapp til loft
skal stenges av for & bruke den som en del av en bolig, kreves det at alle fglgende krav
er oppfylt (i tillegg til andre krav nevnt her):

a. Det skal foreligge en arkitekttegning over bygningsmessige endringer. Arkitekten vil
bl.a. vurdere rgmningsveier.

b. Alle andelseiere som har loftsareal ma undertegne en avtale som beskriver
endringen (med henvisning til arkitekttegning). Kostnadene baeres av beboerne som
gnsker ombygningen. | avtalen skal en eller flere av beboerne pata seg det fulle
ansvaret for ombygningen (inkludert alle kostnader og erstatningsansvaret).

c. Avtalen og tegningen skal sendes til borettslaget.

5. Ved utbygging av loft eller kjeller skal alle dgrer i trappeoppgangene brannsikres.
Styret anser brannsikring som sa vesentlig at det vil fglge en streng praksis i de tilfeller
der det oppdages ulovlige ombygginger.

Nar byggetillatelse fra Plan- og bygningsetaten foreligger, kan utbygging pabegynnes.
For byggestart skal imidlertid borettslagets vaktmester varsles skriftlig.

7. Vaktmester er delegert kontrollmyndighet fra styret i ombyggingssakene.

Utbyggere plikter derfor & etterkomme de palegg som kommer fra vaktmester, ogsa i
forhold til sikkerhet pa byggeplassen.

8. Nar loftsutbyggingen er ferdig og ferdigattest fra Plan- og bygningsetaten foreligger,
skal vaktmester nok en gang varsles skriftlig - eksempelvis ved kopi av ferdigattest.

Vei, vann og avigp
Offentlig vei, vann og avlgp.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til "bolig m. tilh. anlegg"
Boligen ligger i et omrade regulert til "Midl. reg. best." iht. reguleringsplan S-2864,
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14.5.86 Bolig For veireg. se sak 11656/23 ark. 128/9 |

Borettslaget har mottatt nabovarsel vedr. utbygging av bygg i borettslagets
naeromrade. Det naermeste forslaget/ varsel er gamle Lille Tgyen Sykehjem. Dette er
forslag om rehabilitering av tak og fasade, drenering og utskifting av vinduer og dgrer i
Hovinveien 4. Denne utbygging har betydning for boligens omgivelser, konferer megler
for ytterligere spgrsmal. Videre har borettslaget mottatt nabovarsel for bygging av
leilighetsbygg i Alos vei 1. Omradet over veien ved Tiedemannsjordet er under
utbygging i forbindelse med utbygging mot Ensjg. Kopi av reguleringskart ligger
vedlagt i prospektet.

@kernveien er regulert til stgrre vei, s 1311 0106.66.

Reguleringen S-1311 er en endret reguleringsplan for @kernveien til kryss med
Finnmarksgata med tilstgtende veier, Oslo kommune. Dette er en eldre reguleringsplan
med vedtaksdato 1966-06-01. Vedtatt/behandlet av Kommunal og
arbeidsdepartementet. Denne regulerer @kernveien til stgrre vei som aldri har blitt
bygget. Byggegrense for S-1311 er angivelse av grensen for plassering av boligbygg.
Veien er i hovedsak tegnet inn pa kommunens tomt, mens byggegrensen for denne
reguleringen er trukket godt inn pa borettslagets tomt. Reguleringen er uttgmmende
skrevet pa kartet.

Denne reguleringen star fremdeles pa kartet, men er ikke spesielt aktuell. | forbindelse
med ny kommuneplan har kommunen startet opp planarbeid for Hasle og Valle Hovin.
Dette kan ha betydning for borettslagets omgivelser da det er planer om endringer av
@kernveien og skjermen mot veien. Styret i Lille Tgyen Borettslag fglger denne saken
tett, kfr. megler.

Adgang til utleie

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

Fra arsberetningen er det presisert fglgende:

Bruksoverlating er ikke tillatt uten styrets samtykke. A overlate boligen til barn eller
foreldre, anses ikke som bruksoverlating. Det er likevel viktig at dette meldes inn, slik
at borettslaget har oversikt over hvem som bor i leiligheten til enhver tid.

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

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

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

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
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, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.
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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 fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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 kj@per og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.

Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,00% av kjspesum for
gjiennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
7 990 Digital annonsering

3 500 Garantipremie/innestaelse

3 990 Kommunale opplysninger

19 990 Markedspakke

7 990 Oppgjgrshonorar

2 490 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

24900 Tilretteleggingsgebyr

3 890 Visninger og overtaklese per stk.

6 725 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

4 382 Utlegg opplysninger forretningsfgrer avg pliktig
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Totalt kr: 194 740

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

Ansvarlig megler

Stein Christian Dykesteen

Jurist / partner / daglig leder
stein.christian.dykesteen@aktiv.no
TIf: 489 92 003

Ansvarlig megler bistas av

Stein Christian Dykesteen

Jurist / partner / daglig leder
stein.christian.dykesteen@aktiv.no
TIf: 489 92 003

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners AS, organisasjonsnummer 987883944

Christian Michelsens gate 2, 0568 OSLO

Salgsoppgavedato
06.02.2026
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Tilstandsrapport

(© Ansgar Sgrlies vei 35, 0576 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 128, bnr. 48
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 15641-25120 Befaringsdato: 27.01.2026 Side: 3 av 29

88



Rune Kristiansen Takst AS
Maridalveien 300
Ansgar Sgrlies vei 35, 0576 OSLO 0870 OSLO
Gnr 128 - Bnr 48
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

Arealer

Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Gé til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

10 Lavblokk

U MK STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

@© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn A til si

5
0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering a til si
-_ T‘(E“ @ spesialrom > 2. etg. > Toalettrom > Teknisk anlegg a til si
0
TGO: Ingen avvik o il o
u € © vitrom > Kijeller > Bad >Bad il si

TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik

I 7G1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt © nnvendig > Rom Under Terreng Gatil side

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

© Tomteforhold > Terrengforhold Galil side

i ) (I3 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Anslag pa utbedringskostnad

0 Utvendig > Taktekking Ga til side
2
@) Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
1.5
@ Utvendig > Vinduer Ga til side
! @ Utvendig > Dgrer Ga til side
0.5 @ Innvendig > Gulvoverflater Ga til side
g @ Innvendig > Veggoverflater Ga til side
0 <
Tiltak under kr 20 000 0 Innvendig > Takoverflater Ga til side
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 @ Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
% Tiltak over kr 500 000 @ Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. 0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
@) Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
@) Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
@) Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Kjgkken > 1. etg. > Kjgkken > Overflater og Ga il side
innredning

@ spesialrom > Kjeller > Toalettrom > Teknisk anlegg ~ Gatilside

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.  Gatil side

Oppdragsnr.: 15641-25120 Befaringsdato:  27.01.2026
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Tilstandsrapport

LAVBLOKK
Byggear

1918
UTVENDIG

Taktekking
Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av betongtakstein.
Dette ble lagt om i regi av borettslaget pa 1990-tallet.

Grunnet manglende tilgjengelighet og tilrettelagt for trygg adkomst iht. gjeldende hms-regler, er taket kun besiktiget fra bakkeniva med de begrensninger
det innebaerer.
Tilstandsgrad er derfor satt pa bakgrunn av konstruksjonens alder.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Forventet brukstid for betong-takstein er ca. 50-60 ar.
Vurdering: Betongtakstein over 30 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2.
Vurdering: Undertak over 30 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2.

Dette taket er na ca. 30 ar og vurderes derfor til TG-2 ut i fra alder.
Konsekvens: Taktekking har begrenset levetid. Det er ikke opplyst om lekkasjer fra taket.

Omlegging av tak ma sees i sammenheng med de gvrige leilighetene/takene i rekken/borettslaget.
Hvis det bygges arker pa loftet, vil det da fa innvirkning pa taktekkingen.

Taktekking med takstein.
Veggkonstruksjon
Yttervegger i murkonstruksjon. Utvendig forblendet med slemmet teglstein.

Grunnlag for vurdering: Bygningsdelen har kun normal brukslitasje ut i fra alder, TG-1.
Fasadene er fra byggearet, og har ingen vesentlige avvik ut over normal brukslitasje.

Isolasjon:

Til orientering: Man ma vaere klar over at ytterveggene er oppfgrt etter byggeskikk pa byggetidspunktet, og tilfredsstiller ikke dagens krav til
isolasjonsevne/tetthet.

Oppdragsnr.: 15641-25120 Befaringsdato: 27.01.2026 Side: 8 av 29
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Tilstandsrapport

Fasade.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Adkomst fra 2. etg. til raloft/lagerloft.
Takkonstruksjon med sperrer/aser i trekonstruksjon.
Undertak med trekledning, over- og underligger.

Det er et takvindu pa loftet. Dette ble i fglge eier byttet pa 1990-tallet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Avviket gjelder loftets alder. Det er na over 100 ar.

Det er lagt et tregulv pa loftet. Gulvet har en del brukslitasje. Det var her en del knirk/svikt i gulvet.

Det er ikke tilfredsstillende diffusjonssperre mot underliggende rom i 2. etg.

Det er noe skader pa treverk rundt takvindu. Pa befaringsdagen ble det ikke registrert unormale fuktverdier pa det aktuelle stedet.

Konsekvens: Grunnet hms-regler, blir takkonstruksjonen kun besiktiget fra gulvet pa loftet, med de begrensinger dette kan medfgre. Det er derfor ikke gjort

kontroll av takkonstruksjonen hgyt opp mot takspissen.
Det kan derfor vaere avvik/skader som ikke er oppdaget eller beskrevet.

Huvis loftet skal bygges ut, ma det gjgres kontroll av takkonstruksjonen.

Takkonstruksjon. Takvindu.

32 Vinduer

2. etg: Vinduer fra ca. 1994 med 2-lags isolerglass + ett lags glass med sprosser, koblede ytter-rammer.
1. etg: Vinduer fra ca. 1994 med 2-lags isolerglass + ett lags glass med sprosser, koblede ytter-rammer. .
Kjeller: Stort vindu fra 2009 med 2-lagsisolerglass. Det andre soveromsvinduet er fra 1987. Eldre vinduer i bad og wc.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Tilstandsrapport

Forventet brukstid pa vinduer er fra 40-60 ar, avhengig av bruk og vaerforhold m.m.
Vinduene i 1. og 2. etg. er na over 30 ar.
Vinduene fungerer med dagens bruk, men vurderes til TG-2 da mer en halvparten av forventet brukstid er oppbrukt.

Konsekvens: Det er forelgpig ingen vesentlig konsekvens. Man ma vaere klar over vinduenes alder.
Man ma ogsa vaere klar over at vinduer fra denne tiden, ikke har samme isolasjonsevne/tetthet, som dagens vinduer.

Kjeller: De gamle vinduene har brukslitasje. Det er registrert en del avflassing pa murt utforing pa vindu i wc. Det ma her paregnes oppgradering.

Avflassing pa vindusutforing i wc, kjeller.

Dorer

Boligen har to stk. inngangsdgrer. Disse er malte fyllingsdgrer med glassfelt.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Inngangsdgrene er eldre, og har brukslitasje.
Skade pa dgr pa hagesiden.
Disse dgrene har darligere tetthet en tidsmessige dgrer. Selger opplyser at det er trekk fra dgrene.

Konsekvens: Dgrene vil ha darligere isolasjonsevne. Dgrer bgr vurderes utskiftet.

s
AE

- Bl WS

Skade pa ytterdgr pa hagésiden.
INNVENDIG

Gulvoverflater

2. etg.: Originale tregulv. Parkett.
1. etg.: Vinyl-fliser. Fliser.
Kjeller: Laminatgulv. Fliser.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Tilstandsrapport

96

Gulvoverflater har stedvis brukslitasje og mindre skader. Oppussing/modernisering ma péaregnes.

Konsekvens: Avvikene er av kosmetisk betydning, og hva som skal gjgres av tiltak, ma vurderes av ny eier.

Laminatgulv i kjeller.

Veggoverflater

2. etg.: Malt panel. Malte panelplater.
1. etg.: Malte flater. Original teglstein.
Kjeller: Malt murpuss, malte flater, og malt panel.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Innervegger har stedvis brukslitasje og moderniseringsbehov.

Konsekvens: Avvikene er av kosmetisk betydning, og hva som skal gjgres av tiltak, ma vurderes av ny eier.
Bilder er kun eksempler pa registrerte avvik.

Kjellervegg med moderniseringsbehov. Vegg med moderniseringsbehov.

Kjellervegg med moderniseringsbehov.

(32 Takoverflater

2. etg.: Malte flater. Malt panel.
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Tilstandsrapport

1. etg.: Takess plater.
Kjeller: Malte takess plater. Panel. Malt panel.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Overflater er noe eldre og har behov for tidsmessig oppussing/modernisering.

Konsekvens: Avvikene er i hovedsak av kosmetisk betydning. Hva som skal gjgres av tiltak, ma vurderes av ny eier.

(35D Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i trebjelkelag.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det skal gjgres kontroll av skjevheter i etasjeskillere/dekker.
Hvis det males over 1,5 cm. skjevhet totalt inne i et valgt rom, blir dette vurdert til TG-2 i rapporten. Hvis det males over 3 cm. totalt i et rom, eller over 2
cm. pa en lengde pa 2 meter, blir dette vurdert med TG-3.

| bygg som dette, og fra denne tiden, ma man paregne skjevheter i etasjeskillere/gulv.

Loft: Vesentlige skjevheter registrert men eksakt avvik var umulig a gjgre da loftet var oppfylt pa befaringsdagen. Pa de tilgjengelige delene var det malt ca.

7 cm. skjevhet.

2. etg: Soverom 1:5 cm. skjevhet. Soverom 2 6-7 cm. skjevhet.

1. etg: Kjgkken. over 3 cm. | tillegg er det hgydeforskjell pa gulv i kjpkken og omrade ved dgr pa hagesiden.

Kjeller: Det ble ikke registret vesentlige skjevheter i kjellerstue. Her opplyser selger at gulvet er opprettet. Det ble malt ca. 6 cm hgydeforskjell mellom gulv
i gang og i kjellerstue.

| tillegg er det registrert tilsvarende skjevheter i tak.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

For a TG-0 eller TG-1 ma det gjgres opprettingsarbeider.
Dette er ikke noe som er pakrevet a gjgre. Dette ma vurderes av ny eier.

Eksakt hva disse arbeidene vil koste, er avhengig av Igsninger og omfang av hva som evnt. velges utbedret.
For a fa et eksakt estimat, ma det innhentes pristilbud.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Skjevheter i tak i kjeller.

Pipe og ildsted
lldsted: vedovn i stue fra 2013/14.

Pipe: Piper er rehabilitert av borettslaget i 2013/14. Det ble da satt inn stélrgr i pipen.

Kommentar: | kjeller er det plassert et Igststaende garderobeskap foran feieluke. Dette skapet bgr fiernes/flyttes.
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Tilstandsrapport

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

I kjeller er vegger dels apne murvegger, dels utforede vegger.
Utforede kjellervegger er alltid a regne som en risikokonstruksjon, hvis det ikke er gjort tilstrekkelige utvendige fuktsikringstiltak.

Det ble gjort hulltaking i utforet vegg kledd med panel, inn i wc. Det ble pa det aktuelle stedet ikke registrert unormale fuktverdier i bindingsverket.
Det bemerkes at beskrivelsen/malinger kun gjelder det aktuelle stedet, og at det kan vaere andre resultater ved méling pa andre steder i veggen i wc.
I kjellerstue er vegger ikke utforet, sa her er hulltaking ikke aktuelt.

Yttervegg i bad er utforet, og flislagt.
Det er da ikke mulig 3 gjgre hulltaking.
Siden konstruksjonen er skjult, blir det satt TGIU pa forholdet.

Det ble benyttet elektromagnetisk fuktindikator pa flislagt yttervegg, og det var her ulike verdier registrert.

I nedre del av veggen var det hgyere utslag, enn hgyere opp pa veggen.

Dette kan tyde pd at det kan veere et fuktproblem inne i veggen.

En slik maling er i midler tid forbundet med stor usikkerhet, da et slikt maleinstrument ngdvendigvis ikke vil gi et korrekt bilde av forholdene.
Naermere kontroll bgr gjgres for & avgjgre om det er skadelig fukt inne i konstruksjonen.

Badet er av eldre dato, og modernisering ma paregnes. Det vil da vaere naturlig & kontrollere dette forholdet naermere.

Hulltaking med fuktkontroll i yttervegg i wc.

(3 Innvendige trapper

Innvendige vangetrapper i trekonstruksjon.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Innvendige trapper har brukslitasje pa overflater, og vurderes derfor til TG-2.
Konsekvens: Forholdet er i hovedsak av kosmetisk betydning, og hva som skal gjgres av tiltak, ma vurderes av nye eier.

I trapp til kjeller er det lav takhgyde mellom trapp og tak, i nedre del av trappen. Dette blir vurdert til TG-2.
Konsekvens: Det er vanskelig a gjgre tiltak uten st@rre inngrep i konstruksjonen. Om dette skal utbedres ma vurderes av ny eier.
Ved en evnt. spknad om bruksendring for dagens bruk av kjeller, vil dette forholdet matte avklares.

Trapp til loft er svaert bratt a ga i. Dette blir vurdert til TG-2. (Hvis loftet skal utbygges, vil det vaere naturlig @ montere ny og forskriftsmessig interntrapp.

(Forhold vedr. rekkverk/sikkerhet, blir tatt med under eget punkt om HMS.)
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Brukslitasje pa trapper.

Bratt trappestige til loft.

Innvendige dgrer

Det er i hovedsak eldre fyllingsdgrer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dgrene er i hovedsak eldre dgrer fra byggearet. Disse har brukslitasje og vurderes til TG-2.

Konsekvens: Forholdet er av kosmetisk betydning, ig hva som skal gjgres av tiltak ma vurderes av ny eier.

Eldre/originale innerdgrer med brukslitasje

VATROM

KIELLER > BAD
Bad

Badet ble oppusset/modernisert i 2006, i fglge opplysninger gitt av selger.
Oppussingsarbeidene fremstar ufagmessig utfgrt.

Full oppussing/modernisering av rommet ma paregnes, inkl. nye membraner/tettesjikt og sluk/rgr-opplegg m.m.
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BESKRIVELSE:

Himling: Malte tak-ess plater.
Veggoverflater: Fliser.

Er vindu/dgr plassert i dusjsone: Ja.
Gulv-overflate: Fliser.

Er det fall mot sluk i dusj: Ja.
Er det fall pa gulv for gvrig: Nei, gulvet er flatt uten fall.
Hgyde fra overkant slukrist og til membran/fliser ved dgr er malt til: 0 mm.

Sluk: Originalt stgpjernsluk.
Er det synlig klemring i sluket: Nei.
Er sluket lett tilgjengelig for inspeksjon: Ja.

Type gulvmembran: Ukjent type/Igsning. Det er ikke klemring i sluket.
Type veggmembraner: Ukjent type/Igsning.

Membraner er en skjult konstruksjon, og er ikke visuelt synlig.

Er det fremvist dokumentasjon pa utfgrelse av membranarbeider: Nei.

Sanitaerutstyr:
Dusj med innfellbare dusjdgrer, dobbel servant og baderomsinnredning.
(Varmtvannsbereder er beskrevet i eget punkt)

Er det avtrekk fra rommet: Ja.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Registrerte avvik:

Fall til sluk: Det er fall til sluk inne i selve dusjsonen, men rett utenfor dusjveggene er gulvet flatt. Vanns om kommer utenfor dusjdgrene vil bi stdende pa
gulvet. Dette blir vurdert til TG-2.

Pa gulvet utenfor dusjsonen, er gulvet i hovedsak flatt, uten fall mot sluk. Dette blir vurdert til TG-2.

Heyde fra overkant slukrist, og til overkant fliser ved dgr, er malt til 0 cm. Dette blir vurdert til TG-3.

Membran: Det er ikke kjent om det er membran i badegulvet. Det er da ikke tilfredsstillende membranlgsning. Gammelt sluk uten klemringlgsning for
overgang til evnt. membran. Dette blir vurdert til TG-3.

Ukjent/usikker veggmembran. TG-2.

Ufagmessig Igsning med avlgps-rgr fra servant dels inne i vegg, i overgang gulv/vegg under servantskap. Dette er en Igsning som vil vaere vanskelig a fa tett.
TG-2.

Originalt stgpejernssluk. Sluket er sa gammelt at det kan plutselig oppsta lekkasjer. TG-3.
Gamle kobber vann-rgr, samt enkelte plast vann-rgr. TG-2.

Dusjdgrer lukker ikke helt. TG-2.
Vindu er plassert i dusjen. Det kan fgre til fuktskade pa vinduet, hvis det far mye vannsgl. Tg-2.

Eldre gulvvarme. TG-2.

KONTROLL | TILLIGGENDE KONSTRUKSJONER:
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Som en kontroll ble det benyttet elektromagnetisk fuktindikator pa vegger i dusjsone i badet.

Pa befaringsdagen ble det registrert hgyere fuktverdier pa vegger i dusjsonen, enn i badet for gvrig.

Om dette kommer fra utett membranlgsning i dusjsone, fra ikke fungerende utvendig drenering/fuktsikring, eller en kombinasjon av dette, er ikke kjent.
Naermere undersgkelse for a avklare dette ma gjgres.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:
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Badet da totalt sett vurdert til TG-3, da det er flere deler som faller inn under denne tilstandsgraden.
Omfattende oppussing/modernisering av badet ma paregnes.

Det settes et kostnadsestimat for oppgradering av selve badet, til ca. kr. 400.000,-

Dette er hva et tidsmessig bad i dag normalt vil koste. Endelig sum vil vaere avhengig av valgte Igsninger og standard pa komponenter m.m.

Evnt. andre pakostninger i boligen som kan ha sammenheng med badet, er ikke tatt med her. Dette omfatter bl.a. ventilasjon, drenering, avlgps-rer,
vannrgr til andre rom, m.m.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Uheldig Ipsning med avlgpsrgr i overgang vegg/gulv. Originalt stgpejernssluk.

Vindu plassert i dusjsone

KI@KKEN

1. ETG. > KIBKKEN
Overflater og innredning

Kjgkken: Eldre innredning, hvor fronter er byttet. Takhgye skapskrog.
Alder: Gamle skapskrog. Fronter er byttet i ca. 2010.

Fronter: Hvite/glatte fronter.

Benkeplate: Laminat benkeplate.

Oppvaskkum: Nedfelt oppvaskkum.

Ventilator.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Kjgkkeninnredningen/skapskrogene er av eldre dato, og vurderes til TG-2 for alder. Det er ingen vesentlige avvik registrert, men de har brukslitasje.
Konsekvens: Forholdet er av kosmetisk betydning. Hva som evnt. skal gjgres av tiltak, ma vurderes av ny eier.
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Eldre kjgkkeninnredning.
SPESIALROM

2. ETG. > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Wec i 2. etg.

Gulv: Malt tregulv.
Vegger: Malt panel
Himling: Malt panel.

Pa overflater blir kun vesentlige avvik bemerket.
Det er ingen avvik registrert ut over normal brukslitasje, og overflater blir derfor vurdert til TG-1. Selv om rommet er noe eldre.

2. ETG. > TOALETTROM
Teknisk anlegg

Sanitaerutstyr: Gulvstaende klosett. servant og servantskap.

Er et avtrekksventilasjon fra rommet: Nei.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Avviket gjelder avtrekk fra rommet.

Et wc-rom skal ha avtrekk.

| dette rommet er det ikke etablert avtrekksventilasjon. Det er kun dpningsbart vindu.
Manglende avtrekk fra et slikt rom skal vurderes med TG-3.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr etableres permanent avtrekksventilasjon fra rommet.
Eksakt pris pa tiltaket er vanskelig a si noe om, fgr man far vurdert hvilken Igsning som velges.
Nzermere kontroll av forholdet, med Igsningsforslag, bgr innhentes.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Det er ikke avtrekk fra rommet.
KJELLER > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Vegger: Malt panel.
Gulv: Fliser.

KJELLER > TOALETTROM
Teknisk anlegg

Gulvstaende klosett.

Avtrekk: Det er montert en elektrisk styrt vifte fra rommet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er montert en vifte fra rommet. Denne er fgrt til en kanal/innkassing i taket i badet.
Det er usikkert hvor denne kanalen er fgrt videre fra badet, og om det er avtrekk ut over yttertak.

Konsekvens: Denne Igsningen vil gi begrenset effekt. Hvis avtrekket ikke er fgrt frem til avtrekket i luftepipen, vil det ikke ha noe effekt.
Naermere kontroll av forholdet bgr gjgres for a avklare om det er effekt pa avtrekket.
Nar badet skal moderniseres, vil det vaere naturlig a gjgre dette samtidig.

J

i

Avtrekk fra wc kjeller

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendig rgr-opplegg beskrivelse:

Rgr-opplegg med i hovedsak eldre kobber-rgr, samt noe rgr-opplegg fra 2006 med rgr i rgr opplegg.
Det er montert en gammel utekran.

Gammel hovedstoppekran, med tilgang fra luke i bad.
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Vurdering av rgr-opplegg krever spesialkompetanse.
Jeg har ikke denne kompetansen, og vurderingen gjgres ut i fra visuell kontroll.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Vurdering er basert pa alder.
Forventet brukstid pa rgr-opplegg er ca. 50 ar.
Hvis mer en halvparten av forventet brukstid er oppbrukt, blir dette vurdert med TG-2 i rapporten.

Dette rgr-opplegget er i hovedsak av eldre dato, og vurderes derfor til TG-2.
Ukjent utfgrelse/tilkobling av rgr in rgr opplegg fra 2006.

Stoppekranen som er plassert inne i badet, er av eldre dato.
Stoppekranene er ikke funskjonstestet, da jeg ikke klarte a stenge denne.
Det ma gjgres kontroll/utbedring av stoppekranen.

Konsekvens: Det er forelgpig ingen akutt konsekvens for dette forholdet. Det er ikke opplyst eller registrert lekkasjer, men man ma veere klar over rgrenes
alder.

Pa gamle rgr-opplegg, kan det oppsta lekkasjer.

Oppgradering/modernisering av rgr-opplegg ma paregnes.

Gamle vannrgr. Gammel hovedstoppekran i bad i kjeller.

Avigpsrgr

Avlgpsrgr i boligen er i stgpejern, fra byggearet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Levetid: Anbefalt brukstid for avigps-rgr i stgpjern er ca. 50 ar.
Vurdering: Avlgpsrgr i stgpejern over 25 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt” = TG 2.

Dette rgr-opplegget er fra byggedret, og er i grenseland mellom TG-2 og TG-3, ut i fra alder.
Det er forelgpig ikke opplyst eller registrert lekkasjer, og det blir da satt TG-2.

Pa avlgpsrgr av denne alder, kan det oppsta lekkasjer.

Modernisering/utskifting av avlgps-rgr, bade i gulv og oppover i bygget, ma péaregnes.

Ventilasjon

Naturlig oppdriftsventilasjon.

Til-luft til boligen: Spalteventiler i vinduer i kjellerstue, 1. og 2. etg.

Er det avtrekksventil fra kjpkken: Det er montert ventilator, med kanal fgrt til luftepipe. Dette i fglge eier.
Er det avtrekksventil fra bad: Ja. Det er lufteluke i luftepipe.

Er det luftespalte i dgr til bad kjeller: Ja, det er boret hull i dgr.
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Maling av effekt pa ventilasjon, er ikke en del av denne rapporten.
Men det er darlig effekt pa ventilasjon/avtrekk i boligen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Pa oppferingstidspunktet ble det benyttet naturlig oppdriftsventilasjon.

Med naturlig oppdriftsventilasjon vil til-luft til boligen tilfgres med spalteventiler i vinduer eller ventiler i yttervegger.
Avtrekk fra boligen gjgres med avtrekksventiler for permanent avtrekk i kigkken og bad, fgrt ut over yttertak via luftekanaler.
Naturlig oppdriftsventilasjon blir i rapporten alltid vurdert til TG-2.

Konsekvens: Man ma vaere klar over at denne type ventilasjon ikke har samme effekt som dagens ventilasjon med balansert eller mekanisk avtrekk.
Det er begrenset effekt pa ventilasjonen.
Utbedring/oppgradering av ventilasjonsanlegget i boligen kan paregnes.

Det skal veere en luftespalte i dgr til bad. Dette skal sgrge for luftsirkulasjon.
| dgren til badet er det boret noe hull. Disse ser ut til 3 vaere noe sma i forhold til krav om luftutskifting.

Konsekvens: Ikke tilstrekkelig luftutskifting/luftsirkulasjon, vil pavirke boligen inneklima.

Kjgkken skal i denne type boliger, normalt ha permanent avtrekk fgrt via luftesjakt/kanal, ut over yttertak.
Det er montert en ventilator med kanal til luftepipen. Det er usikker om det er seerlig effekt nar ventilatoren ikke er i drift.

Konsekvens: Uten permanent avtrekk fra kjskkenet, vil boligen fa begrenset luftutskiftning/ventilasjon.

Hull i dgr til bad i kjeller. Avtrekk fra kjgkken.
(32 varmtvannstank

Varmtvannsbereder alder: Ukjent. Men siden badet ble oppusset i 2006, er det nzerliggende & tro at den er fra da. Men dette er ikke verifisert.
Plassering: Inne i flislagt innkassing i bad i kjeller.

Er det automatisk vannstopper ved berederen: Ukjent.

Kontroller el-tilkobling: Ukjent.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Berederen er plassert inne i flislagt innkassing i badet i kjeller.
Den er ikke tilgjengelig for inspeksjon.
Det er derfor ikke kjent nar den er fra, eller tilkobling av vann og strgm.

Hvis berederen er fra 2006, da badet ble oppgradert, vil den na vaere 20 ar. Den vil da ha oppnadd en alder som tilsier at den bgr byttes ut.
For a bytte berederen ma man gjgre inngrep i innkassingen.

Konsekvens: Berederen bgr byttes ut. P4 beredere som er over 20 ar, kan det plutselig oppsta lekkasjer. Og siden berederen er skjult inne i innkassingen vil
dette ikke bli oppdaget.
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Varmtvannsbereder plassert inne i innkassing.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap plassert i Bod ved trapp til loft.
Sikringskap med automatsikringer.

Oppgraderinger: Selger opplyser at det ikke har vaert gjort arbeider pa el-anlegg etter 1999, foruten retting etter el-kontrollen.

Det har veert utfgrt en stikkprgve-kontroll av el-anlegget i leiligheten i 2022
Merk: En slik kontroll fra det lokale el-tilsyn, blir utfgrt som en stikkprgvekontroll. Dette er ikke en full kontroll av alt el-anlegg, og det er i denne rapporten
opplyst at det kan vaere feil pa el-anlegget som en slik kontroll ikke avdekker.

For & fa en fullstendig kontroll av el-anlegget anbefales det & innhente en utvidet el-kontroll/tilstandsvurdering av el-anlegget etter NEK 405-2-3:2023.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Ja

Sporsmal til eier

2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Det ble gjort utbedringer av mindre forhold etter el-kontrollen. Selger opplyser at han har samsvarserklzering for dette.

Inntak og sikringsskap

3. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Da jeg som bygningssakkyndig ikke har autorisasjon innen kontroll av el-anlegg, har jeg heller ikke lov til a tilstandsvurdere et el-anlegg.
Dette ma gjgres av autorisert firma/personer.

| fglge forskrift til Tryggere Bolighandel, 2026, skal det ikke settes tilstandsgrad for el-anlegg.
Evnt. avvik skal beskrives, men vil ikke utlgse en tilstandsgrad i rapporten.

Registrerte avvik:

El-anlegg er i hovedsak av noe eldre dato.

Det er registrert Igse el-ledninger bl.a. ved feste av brytere for gulvvarme m.m. ved dgr til bad.
Type oppkobling av strgm til varmtvannsbereder er ikke kjent.

Defekt gulvvarme i kjellerstue. Gammel gulvvarme i bad.

For a fa en fullstendig kontroll av el-anlegget anbefales det a innhente en utvidet el-kontroll/tilstandsvurdering av el-anlegget etter NEK 405-2-
3:2023.
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Konsekvens: Hvis en slik kontroll avdekker avvik, ma det paregnes oppgraderinger av el-anlegg.
Omfang for dette er umulig a si noe om, fgr en slik kontroll evnt. er utfgrt.

Oppgradering av el-anlegget i boligen kan paregnes.

Lgse el-ledninger. Sikringskap
TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ikke kjent/opplyst om type byggegrunn under denne rekken.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Drenering/fuktsikring er i hovedsak fra byggearet. Den er nd over 100 ar.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Awvik: Dreneringen er na over 100 ar, og ut i fra alder har den na utlevd sin levetid.

Drenering/fuktsikring under terreng er ikke visuelt synlig og vurderingen gjgres ut i fra alder, og registrerte avvik.

Er det registrert fuktverdier over normalverdier pa grunnmur: Ja. Det ble benyttet elektromagnetisk fuktindikator pa tilgjengelige deler av grunnmur. Det
ble her registrert at det er unormale fuktverdier. Dette tyder pa at utvendig fuktsikring ikke er fungerende. Dette utlgser TG-3 i rapporten.

Deler av yttervegger er utforede konstruksjoner. Dette er alltid & anse som en risikokonstruksjon.
Det anbefales alltid fliser med gulvvarme pa gulv, og dpne murvegger med pustende maling.
Dette vil ikke lgse fuktproblemet, men man vil da ha bedre oversikt over forholdet.

Konsekvens: For hgye fuktverdier i murkonstruksjoner, vil pavirke boligens inneklima.
Fukt i grunnmur og organisk materiale, som bl.a. treverk e.l., kan forarsake mugg/soppdannelse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Hvis det registreres fukt i grunnmur, vil dette utlgse en TG-3 i fglge gjeldende instruks.

Fukt i grunnmur/kjeller kan ha flere ulike arsaker, som manglende drenering, kapilleert oppsug av vann fra grunnen, eller kondensering. Ofte i en
kombinasjon av disse avvikene.

Det er vanskelig & gjgre tiltak, da man ikke kan gjgre avgrenset drenerings/fuktsikringsarbeider pa en enkelt bolig i en rekke/bygg.

Dette ma sees i sammenheng med den gvrige bygningsmassen i rekken/borettslaget.

Det er derfor ikke mulig & sette et eksakt kostnadsestimat, da det ikke kan gjgres utvendig arbeider pa en enkelt seksjon.

Kostnadsestimatet setts for a fierne organisk materiale i kjeller og gjgre ytterligere undersgkelser om valg av Igsninger.
Kostnader til oppgraderinger/utbedringer pa kjeller for gvrig, er ikke tatt med her.
Dette vil vaere avhengig av valgte lgsninger m.m.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Fukt registrert i grunnmur.

Terrengforhold

Eiendommen var dekket av sng pa befaringsdagen, og det er derfor ikke mulig a kontrollere fallforhold pa terreng.
Forholdet blir derfor vurdert med TGIU.

Naermere kontroll av dette ma gjgres nar veerforhold gjgr dette mulig.

Sjekkpunkt: Terreng rundt byggverk skal ha tilstrekkelig fall fra byggverket dersom ikke andre tiltak er utfgrt for a lede bort overvann, inkludert takvann.
Hensikten med kravet er a hindre at overvann gir skade pa byggverk.

Terreng rundt byggverk ma planeres med fall utover. Fallet ma vaere minimum 1:50 i en avstand pa minimum 3 meter fra vegglivet.

Der terrenget gjgr dette vanskelig, kan alternative tiltak vaere fall langs veggen og bort fra byggverket, avskjeeringsgregfter og lignende.

Uteplass/utebod

Leiligheten har en hagedel/uteplass. Denne var dekket av sng pa befaringsdagen, og er derfor ikke vurdert.

Det er en utepeis. Denne er ikke en del av vurderingen for denne rapporten og er ikke kontrollert.

Det er en utebod pa 5 kvm. i hagedelen. Uteboder er et tilleggsbygg som ikke omfattes av denne rapporten. Uteboden er derfor ikke vurdert eller
beskrevet naermere.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Helse, miljg og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

Branncelleinndeling, remningsveier og andre forhold som apenbart pavirker helse, miljg og sikkerhet, som nevnt forskriften § 2-21, skal undersgkes opp
mot kravene i dagens byggtekniske forskrift (TEK17). Det betyr ikke at TEK17 har tilbakevirkende kraft.

Disse opplysningene er ment som en informasjon til kjgper, og det skal settes tilstandsgrad pa disse forholdene.

Hensikten med at dette skal opplyses om i tilstandsrapporten, er at bade selger og kjgper far informasjon om forhold ved boligen som har betydning for
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Tilstandsrapport

helse, miljp og sikkerhet.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist avwvik innen helse miljg eller sikkerhet.

TRAPPER/REKKVERK:
Det er ikke monter handlgpere pa begge sider av trappelgp.
Konsekvens: Det skal vaere handlgper pa hver side av trappen for a hindre fallulykker, og gjgre trappen enklere a benytte.

I nedre del av trapp i kjeller er det ikke montert rekkverk.
Konsekvens: Dette avvike kan vaere en sikkerhetsrisiko for fallulykker.

RADON:

Det er ikke opplyst at det er gjort radonmalinger.

Dette anbefales at utfgres.

Alle bygninger bgr ha sa lave radonnivaer som mulig, og aldri over 200 bg/m3. Anbefalt tiltaksgrense er 100 bg/m3.

Konsekvens: Hvis malinger viser hgye verdier, ma det gjgres tiltak. For hgye Radonverdier kan vaere helseskadelig over tid.

SN@FAGNERE PA TAK:
Det er ikke monter sngfangere pa hagesiden av taket/rekken.
Dette er et avvik i forhold til byggeforskrift, og vil dette vaere et sikkerhetsforhold som skal kommenteres. Selv om dette er borettslagets ansvar.

Konsekvens: Manglende sngfanger kan vaere en sikkerhetsrisiko, da sng/is kan rase ned fra taket.

LYSFORHOLD:
Det er ikke gjort vurderinger/beregninger om dagens vindusflate vil gi tilstrekkelig dagslys i kjellerstue. Dette ma tas opp med Plan- og Bygningsetaten ved

en evnt. byggesgknad.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

110

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

Internt

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

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

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

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 15641-25120 Befaringsdato:
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Terrasse- 0, s
8 Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal

(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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Lavblokk
Bruksareal BRA m?

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal Gulvareal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) S (TBA) (ALH) (GUA)
Loft 27 27 7 34
2. etg. 36 36 36
1. etg. 36 36 36
Kjeller 35 35 35
Utebod 5 5 5
SUM 134 5 7 146
SUM BRA 139
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Loft Uinnredet loftsrom
5. et Toalettrom, gang, bod/gang til loft,
- S8, soverom 1, soverom 2
1. etg. Kjgkken, entré, stue
Kjeller Bad, gang, toalettrom, kjellerstue, bod
Utebod Utebod
Kommentar

Takhgyde i kjeller er malt til ca. 205 cm. i kjellerstuen.
Takhgyde i 1. etg. er malt til ca. 240 cm. Nedforet himling.

Loft: Malbart areal er oppmalt til ca. 27 kvm.
Gulvareal uten hensyn til skratak m.m. er oppmalt til ca. 34 kvm.

MERK: Hvis loftet bygges ut, vil det malbare arealet, og gulvarealet, bli mindre en det som er oppgitt i rapporten. Dette fordi f.eks.
takkonstruksjonen vil bli tykkere, som vil ha innvirkning pa oppmalingen.

Rommenes bruk pa befaringsdagen er avgjgrende for hva rommene benevnes/beskrives som i rapporten.

Det tas ved arealmaling/rombeskrivelse ikke hensyn til hva rommene er byggemeldt til, eller om rommene kan veere i strid med
byggeforskriftene.

Byggeforskriftene og malereglene for oppmaling/beskrivelse av rom, er ikke sammenfallende, og rom kan derfor veaere beskrevet som et
oppholdsrom, selv om det ikke tilfredsstiller formelle krav til rom for varig opphold, f.eks. soverom, kjellerstue m.m.

Rominndeling/bruk av kjeller er ikke byggemeldt, og det er ikke sgkt om bruksendring for dette.
Det er montert et stgrre vindu i kjellerstue, som tilfredsstiller krav til et vindu som benyttes som rgmningsvei.

Det bemerkes at dette vinduet sitter noe hgyt pa veggen.

Det er ikke gjort vurderinger i denne rapporten om evnt. krav som vil bli stilt ved en evnt. byggesgknad for bruksendring av kjeller.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
27.1.2026 Rune Kristiansen Takstingenigr

Svein Arne Pettersen Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 128 48 0 54563.7 m? BEREGNET AREAL Festet
(Ambita)

Adresse

Ansgar Sgrlies vei 35

Hjemmelshaver
Oslo Kommune, Borettslaget Lille Tayen Hageby

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
17/BORETTSLAGET LILLE 953130750 17 OBF Svein Arne Pettersen og Eva
T@OYEN HAGEBY Sommer Nilsen

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
17

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklaering er fremvist takstmannen.
Egenerklaering Den blir vedlagt i salgsoppgaven, og blir Gjennomgatt Nei
derfor ikke vedlagt i denne rapporten.

Div. opplysninger om eiendommen er

Eiend di. Gj att Nei
lendomsverdi.no hentet fra Eiendomsverdi AS Jennomgd e
. Opplysninger vedr. leiligheten er oppgittav _. . .
Eier pRIysninger v e PRgittav Gjennomgatt Nei
selger.
. Opplysninger om borettslaget gitt av . . .
Forretningsfgrer PPy . & gete Gjennomgatt Nei
forretningsfgrer.
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 06.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

114

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 15641-25120

Befaringsdato: 27.01.2026

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selge re Svein Arne Pettersen

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 1991

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Ansgar Sgrlies vei 35
0576 OSLO

0301-128/48/0/0

Fre m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1006260009 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

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

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

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

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til
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13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

15. Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pé& eiendommen, eller om den ligger i et fareomréade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfgrt méalinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til
28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til okte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,

fellesgjeld eller kommmunale avgifter?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmaélene?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pa strem?
* Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ‘
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‘Boligopplysninger:

Saksbehandler: Victoria Vo Dato utkjert: 20.01.26 Side 1 av 4 s
Borettslaget Lille Tayen Hageby Var ref.: 18/17 Fodselsdato eier: 18.01.1967
Ansgar Sgrlies vei 35 Type: Frittstdende borettslag Fodselsdato medeier:  06.04.1960
0576 OSLO Eiere: Eva Sommer Nielsen, Svein Arne Pettersen
Organisasjonsnr: 953 130 750 Andelsnr: 17
1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 6 345
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Renter og avdrag 504
Felleskostnader 4 875
Kollektiv avtale fiber/TV - Viken Fiber 416
Objekt: Parkeringsplass THV 16 ( 1803 - 50 ) 550
3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (1an) 57 338 Gijeld siste arsoppg.: 88 354
Klient ajourf. lan: 13718 474 Klient gj. s. arsoppg.: 21139073

Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 83987151393, Svenska Handelsbanken AB NUF
Serielan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 20.01.2026: 5.25% pa.
Antall terminer til innfrielse: 222
Saldo per 20.01.2026: 13 718 474
Andel av saldo: 57 339
Farste termin/forste avdrag: 30.12.2025 ( siste termin 30.06.2044 )

4: Sarskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Gunn Heggelund

Adresse: Hellinga 11 A

Postnr/-sted: 1151 OSLO

E-post: lille.toyen.hageby@gmail.com
Webside: www.lilletoyen.no

Laget har forkjgpsrett for andelseierne
5: Restanse felleskostnader pr. 20.01.2026

Utestaende saldo: 0
Felleskostnader: 0 Restanse:
Gebyr: 0 Forskudd:
Rente: 0 Overdekning:
6: Ligning - 2024
Gjeld: 91711 Andre inntekter: 2712
Annen formue: 39 802 Utgifter: 3 641
7: Palydende
Palydende: 400 Opprinnelig innskudd: 0
Andelsnr: 17 Partialobligasjonsnr:  INGEN

8: Bygning/eiendom

Byggear: 1918

Gards/bruksnr: 128/48

Bygningstype: Gruppebolig

Feste/eiet tomt: Festet Tomteareal: 54563.7
Arlig festeavgift:742 060,00

Avg. reguleres: 01.11.2031
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‘Boligopplysninger: OBF

Saksbehandler: Victoria Vo Dato utkjert: 20.01.26 Side 2 av 4 s
Borettslaget Lille Tayen Hageby Var ref.: 18/17 Fodselsdato eier: 18.01.1967
Ansgar Sgrlies vei 35 Type: Frittstdende borettslag Fodselsdato medeier:  06.04.1960
0576 OSLO Eiere: Eva Sommer Nielsen, Svein Arne Pettersen

Organisasjonsnr: 953 130 750

8: Bygning/ei

endom

Bygningen er vernet som kulturminne (tidligere Gul Liste fra Byantikvaren i Oslo)

9: Forsikring

Forsikret i:

FREMTIND FORSIKRING AS Polisenr: 2209332

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Ferdigstillt: 01.01.1918 Farste innflytting: 01.01.1980 SSBnr: H0101
Etasje: 1+2 Oppvarmingstype: Elektrisitet og pipe
Heis: Nei
Parkeringstype: Leier parkeringsplass ()
Systemlas: Nei Antall rom: 3
Husdyrhold: Se vedtekter Oppr. antall rom: 3
Livslgp standard: Nei Kategori: 018-003 P-rom 63
Ansiennitetsregler: 0 - Felles forkjgpsrett
1 - Borettslag - 1. innflyttingsdato
Fasiliteter:

FELLESKOSTNADER:

Felleskostnader dekker ikke varmtvann eller oppvarming.

Ved kjgp av leilighet i 2. etasje ma kjgper betale kr 3 000,- til borettslaget for kjgp av tegninger av arker pa loft hvis disse ikke
utbygget. Ma bestilles av styret.

VAKTMESTER

Vaktmestertjenestens ansatte er Jan A. Holm og driftsleder Marius listad.

Patrik Alm har sagt opp sin stilling som vaktmester i borettslaget. Driftsleder og styret vil sammen vurdere behovet om ny stilling eller
om tjenestene vil leies inn ved behov.

Vaktmestertjenesten utferer og ivaretar oppgaver knyttet til rydding, plenklipping, snemaking og straing av alle vare gangveier,
renhold, lapende vedlikehold som lgse taksteiner og takrenner, maling av vinduer, oppfglging av lekeplassene, oppfglging og
vedlikehold av Melkebutikken, klipping av mindre treer og hekker, rydding av sgppel, vanning av skgytebanen, tildeling og oppfalging
av parkeringsplasser, utlevering av ngkler. Vaktmesterne deltar ogsé pa meter om vedlikeholdsarbeid og bistar innleide firma.

Styret i Borettslaget Lille Tayen Hageby har yrkesskadeforsikring og bedriftshelsetjeneste for de ansatte.

Det er opprettet sentralbordtjeneste for beboerne. Ved kloakkstopp kan beboerne na taste 1 for Lekkasjeteknikk utenom
vaktmestertjenestens apningstid.

Borettslaget har inngatt vaktmesteravtaler med eksterne borettslag. Det ble i 2023 inngatt avtale med Lille Teyen borettslag
(Hayblokka) og Eierseksjonsameiet Tidemannsjordet hgsten 2024.

Oppdragenes avtaler innbefatter daglige runder med rydding og registrering av avvik i fellesareal samt observasjoner av tekniske rom.
| tillegg kommer gressklipping og snemaking.

TV OG BREDBAND

Borettslaget har avtale med Altibox for leveranse av bredband og/eller kabel-tv. Det er anledning til & reservere seg mot TV-delen av
tienesten til fordel for hgyere internetthastighet. Av personvernhensyn ma spesifikasjon pa bredbandskostnadene skaffes direkte fra
Viken Fiber. De har degnapen kundeservice.

Borettslaget har per 1.3.25 inngatt ny to ars-avtale med Viken Fiber. Lasningen Flex Medium har tre valg der to inneholder TV samt
en kun med bredband. Ny lgsning koster 399,- per beboer som er inkludert i den manedlige beboer betalingen.

PARKERING

Borettslagets styre har ansvaret for utlysning og utleie av i overkant av 80 parkeringsplasser. Kommunene har ogsa satt opp to
plasser ved Kare Ragddes plass til kollektiv leie.

Pris for leie av parkeringsplass er kr. 550 per maned. Ved registrering av ny leietager palgper det et administrasjonsgebyr til OBF, for
tiden kr. 280 eks. mva. + faktureringsgebyr.

Beboere som @nsker parkeringsplass kan sgke om dette gjennom borettslagets hjemmeside (www.lilletoyen.no). Parkeringsplassene
tildeles etter ansiennitet i borettslaget. Det er stor interesse for plasser, og ventelisten er lang.

Det er trangt om plassene bade pa beboerparkeringen og pa borettslagets plasser, og vi oppfordrer beboerne om a bruke
facebook-siden P-plassen (Lille Tgyen Hageby) dersom man ikke bruker sin plass.
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Saksbehandler: Victoria Vo Dato utkjert: 20.01.26 Side 3 av 4 s
Borettslaget Lille Tayen Hageby Var ref.: 18/17 Fodselsdato eier: 18.01.1967
Ansgar Sgrlies vei 35 Type: Frittstdende borettslag Fodselsdato medeier:  06.04.1960
0576 OSLO Eiere: Eva Sommer Nielsen, Svein Arne Pettersen

Organisasjonsnr: 953 130 750

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

122

OPPMALINGSMETODE:

Oppgitt BOA er gulvareal fra gammel maling og malemetoden formodes a

ligge naermest dagens boarealbegrep. En rekke andeler er utvidet i forhold til

registrert areal.

HUSDYR

Husdyrhold krever melding til styret. Se vedtektenes pkt 4.1 og retningslinjer for husdyrhold.

EIENDOMMEN

Borettslaget Lille Tayen Hageby er er registrert i Enhetsregisteret og /eller Foretaksregisteret med organisasjonsnummer 953130750.
Vi er 308 boligenheter, samt tre utleielokaler hvorav Kolonialen leies av Apent Bakeri, brakka leies av Flow og Melkebutikken kan
leies til arrangementer. | tillegg leier vi ut vaktmestertjeneter til "Hoyblokka" (LilleT@yen Borettslag) bade sommer og vinter.

Apnet Bakeri har fatt godkjenning av Oslo Kommune til & ha &pent uteservering til kl. 19. Blomster jentene i Flow har fatt i oppdrag av
dem & holde blomster kassene utenfor velstelte og fine. Apent Bakeri vil gi oss den sosiale arenaen vi trenger og vi gleder oss til
apning!

Laget har ca. 90.000,- i inntekter per maned pa utleie av lokaler og vaktmestertjenester.

VEDLIKEHOLD

Det vises til arsmelding for rehabilitering/sterre vedlikehold utfgrt de siste arene.

FORSIKRING

Eiendommen til Borettslaget Lille Tayen Hageby er forsikret i Sparebank 1 Skadeforsikring og har polisenummer 2209332.
Oppstar skade pa boligen, forsgk & begrense skadeomfanget mest mulig, samt prev & kartlegge hva som er arsak til skaden.
Skade meldes til driftsleder for LTH borettslag driftsleder.lilletoyen@gmail.com eller pa telefon 92411455.

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv & tegne innboforsikring.

FORKJGPSRETT

Ved leiligheter til salgs vil dette publiserer pa www.lilletoyen.no. Pa nettsiden finner du informasjon om hvordan forkjgpsrett kan
meldes.

FELLESAREALER

Hageparseller er borettslagets fellesareal.

BRANNSIKRING

Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.

Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av raykvarsler og slokkeutstyr er eierens ansvar.

Styret i boligselskapet har bade etter den nye forskriften og etter internkontroliforskriften ansvaret for & sgrge for kontroll av at kravene
til brannsikkerhet er oppfylt. Det vil likevel vaere mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sgrger for & oppfylle kravene til
roykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.

Styret ma oppfylle plikten nar det gjelder raykvarslere og slokkeutstyr i fellesomrader, samt eventuelle fellesinstallasjoner som
brannalarmanlegg og sprinkleranlegg. Eieren skal da gi adgang til boenheten for ngdvendig kontroll og vedlikehold.

Ved utleie har lov om husleieavtaler (husleieloven) konkret regulert ansvaret for vedlikehold av rgykvarslere og slokkeutstyr, og har
lagt plikten til n@dvendig funksjonskontroll, rengjering, batteriskift, testing og lignende, til leieren, jf. husleieloven § 5-3.
Melkebutikken og andelene over har fatt seriekoblet alarm med direkte kobling til Oslo brann og redning. Tilsvarende vil bli installert i
og rundt kolonialen mot &pningen til Apent Bakeri. | tillegg vil det bli installert utvendige remningsstiger mot vest. Disse er blitt
godkjent av riksantikvaren ettersom det er naeringsvirksomhet i kolonialen.

ELEKTRONISKE NGKLER

Melkebutikken og Brakka har elektronisk ngkler, for & forenkle utlevering av ngkler i forbindelse med utleie.

Nakkel sendes leietaker av vaktmester, og det settes en tidsramme pa hvor lenge ngkkelen fungerer. Alle som skal leie
melkebutikken mé laste ned appen unlock (https://unloc.app/no/). Og ngkler sendes ut via appen mandagen fgr leieperiode.

Unloc er ogsa valgt som anbefalt leverander der laser pa ytterdgrer gnskes installert. Dette ettersom Unloc ikke gjer endringer pa
utvendig fasade og system ngkkel kan benyttes av vaktmestere og postbud.

BRUKSOVERLATING

Bruksoverlating er ikke tillatt uten styrets samtykke og godkjennelse av leietaker. Ulovlig bruksoverlating anses som brudd pa
burettslagslova og kan fare til salgspalegg og fravikelse. A overlate boligen til barn eller foreldre, anses ikke som bruksoverlating. Det
er likevel viktig at dette meldes inn, slik at borettslaget har oversikt over hvem som bor i leiligheten til enhver tid. For @vrige regler for
bruksoverlating vises det til vedtektene.

Beregnet Eiendomsskatt for 2017 er kr 6383
Beregnet Eiendomsskatt for 2019 er kr 9178,-
Beregnet Eiendomsskatt for 2018 er kr 7532
Beregnet eiendomsskatt for 2023 er kr 1959,-
Beregnet Eiendomsskatt for 2025 er kr591,-
Beregnet eiendomsskatt for 2024 er kr 595,-
Beregnet eiendomsskatt for 2022 er kr 609,-
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‘Boligopplysninger:

Saksbehandler: Victoria Vo Dato utkjert: 20.01.26 Side 4 av 4 s
Borettslaget Lille Tayen Hageby Var ref.: 18/17 Fodselsdato eier: 18.01.1967
Ansgar Sgrlies vei 35 Type: Frittstdende borettslag Fodselsdato medeier:  06.04.1960
0576 OSLO Eiere: Eva Sommer Nielsen, Svein Arne Pettersen

Organisasjonsnr: 953 130 750

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Beregnet Eiendomsskatt for 2021 er kr 8529

Beregnet Eiendomsskatt for 2020 er kr 7 941,-

Annen informasjon:
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N2
21 enova

Adresse

Ansgar Serlies vei 35, 0576 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

04.02.2026 Energiattest-2026-256060
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 80285868

Gardsnummer Bruksnummer

128 48

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— H0101

@ Energikarakteren

Energiattest

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1918 Rekkehus
Bruksareal Oppvarmel bruksareal
85,0 m* 85,0 m*

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

3 Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon
Naturlig ventilasjon

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nekkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibzerere (stram, fiernvarme,
varmepumpe} vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. &r
396,18 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. &r Totalt levert pr. &r
396,18 kWh/m? 35928 kWh
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Ansgar Sorlies vei 35, 0576 OSLO

Detaljering

Bygningsform i Vegger
Nei Nei
_ Vindu Gulv
Nei Nei
: Takkonstruksjon Ytterderer
' Nei Nei
! Energibruk i Lekkasjetall
. Nei Nei
! Solceller
' Nei
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Ansgar Sgrlies vei 35, 0576 OSLO

Y= Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Tiltak utendegrs

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nedvendig. Skift til sparepaerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/p4 etter dagslyset/market. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snesmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufitemperatur kan det installeres automatikk slik at snesmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbersstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 2: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stream selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 3: Spar strem pa kjekkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt 4 koke. Sla av kjpkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbalgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjeleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre unedvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet / boksen (nye kjelekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa
kjaleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet aker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 4: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngér nedkjeling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & vaere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto sterre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
degnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 7: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 8: Sl& av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepaerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.



Tiltak 9: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane & felge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bar bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebatte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved & isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke & tette vindsperra
nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 12: Etterisolering av kjellervegg

Kjellervegg ber etterisoleres fra u’(sideq pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er tarr og at man falger
anbefalte lasninger.

Tiltak 13: Termografering og tetthetspreving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes for

a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utferes av fagfolk.

Tiltak 14: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og darblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummii gir beste resultat.
Tiltak 15: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lasning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak utenders

Tiltak 16: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) p& motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nadvendig.

Tiltak 17: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 18: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W filsvarer gladelamper p& henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gledelamper.

Tiltak 19: Termostat- og nedbersstyring av sn@smelteanlegg

Snpsmelteanlegget er kun manuelit styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er
temperatur- og nedbersstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snafeler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.ndr det registreres nedber og kulde samtidig.
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Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 20: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom

i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 21: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elekiriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i

ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

& Spersmal om energiattesten

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https:/fwww.enova.no




Borettslaget Lille Toyen Hageby
generalforsamling 2025

Innkalling - Arsmelding - Arsregnskap
Tid: Torsdag 15.05.2025, kI 18:00

Sted: Hasle Kirke
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Har du ikke anledning til 3 delta i mgtet selv, avgi din
fullmakt

Alle eiere har rett til 8 delta pd ordinzer generalforsamling med forslag-, tale- og
stemmerett. I det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en
fullmektig som far rett til & stemme pd dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til lille.toyen.hageby@gmail.com i forkant av mgtet
for & lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake ndr som helst.

NB! I borettslag er det kun tillatt § stille med én fullmakt.

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

& mgte og stemme pd mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinaer
generalforsamling 2025 i Borettslaget Lille Tgyen Hageby torsdag 15.05.2025.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:
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Retningslinjer for digitalt mgte i BARD

Styret har besluttet at generalforsamlingen skal avholdes digitalt i &r som i fjor.

Mgtet vil foregd som du kjenner det; Altsa fysisk p& Hasle Kirke.

Du far en lenke pa epost som du bruker til 8 logge deg inn samt en engangskode. Na
som du leser dette har du allerede kommet deg inn, og du vil i god tid fgr metet f& varsel
om n&r lenke til sakspapirene for generalforsamlingen er klare.

Det vil ogsé veere lydoverfgring av mgtet. Overfgringen fra Hasle kirke vil vaere en
enveis-kanal ut til de som ikke kan mgte fysisk, og det vil ikke vaere mulig & skrive eller
si noe tilbake. (Vi har dessverre ikke stgtte for og eller kapasitet til & fglge opp spgrsmal
eller innspill utover de som er tilstede pé Generalforsamlingen, men gnsker a gi alle som
ikke kan komme fysisk muligheten til & lytte til og stemme underveis.

Avstemmingene skjer underveis mens mgtet pdgar, s8 du ma falge mgtet enten ved 3
veere til stede eller via lyd for & kunne henge med.

Du vil f beskjed ndr avstemmingen starter og vi stenger ndr vi er sikre p8 at alle i salen
har fatt stemt.

Det er en stemme per andel. De som har to eller flere personer i husstanden vil oppleve
at kun en person fra hver husstand kan avgi stemme pa sakene. Alle har likevel tilgang
til & folge mgtet og hgre hva som skjer underveis.

Gi beskjed til styret pd epost til lille.toyen.hageby@gmail.com om tilgang skal endes til
en annen i husstanden.

Det vil veere noen tekniske hoder tilgjengelig undervis i mgtet for de som har problemer
med & fa det til. Dersom du ikke har PC, smarttelefon eller E-post kan en teknikker avgi
din stemme.

Om du ikke kan mgte fysisk eller via lyd kan du gi fullmakt til en annen andelseier for 8
avgi stemme for deg. Den som har fullmakten, ma da kontakte teknisk support underveis
i motet for 8 kunne vise til fullmakt og fa avgitt stemmen digitalt p& vegne av andre. Kun
en fullmakt per andelseier.

Vi vil gjennomfgre en teknisk test i starten av mgtet for 8 sikre at alle har kommet seg
pd Igsningen.

Om du har andre spgrsmal kan du bruke chat-knappen nede p& hgyresiden og komme til
support hos Bard. De er veldig kjappe og serviceinnstilte.
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Generalforsamling i Borettslaget Lille Teyen Hageby
Torsdag 15.05.2025, kI 18:00

Hasle Kirke

1. Konstituering av ordinaer generalforsamling 2025 i
Borettslaget Lille Toyen Hageby

1.1 Valg av mgteleder
1.2 Opptak navnefortegnelse
1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

2. Arsmelding 2024

3. Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1 Arsregnskapet for 2024

3.2 Disponering av drets resultat

3.3 Revisjonsberetning

3.4 Orientering om budsjett for 2025
3.5 Styrehonorar 2024-2025

Forslag til vedtak: kr. 306 000

4. Orientering

4.1 Utdrag om valgt tilbud om helhetsplan for sykkelparkering,
beplantning og belysning

Sykkelparkering: Vi har identifisert behovet for 8 forbedre

sykkelparkeringsmulighetene. Vurderingen inkluderer plassering av nye sykkelstativ

og eventuelle takoverbygde omrader for & beskytte syklene mot vaer og vind. Vi tror

dette vil oppmuntre flere til & bruke sykkel som transportmiddel.

Beplanting: I var vurdering av beplantingen har vi fokusert pd hvordan vi kan
forbedre det grgnne miljget. Vi ser p& muligheten for & plante flere busker og treer
som bade kan gi skygge og gke trivselen. Det er ogs8 vurderinger gjort med tanke pd
blomsterbed som kan bidra til & lyse opp omradet.

Belysning: For 8 gke sikkerheten og gjgre omradene mer tilgjengelige etter markets
frembrudd, vil vi oppgradere belysningssystemet. Planen inkluderer nye lyspunkter og
forbedret belysning rundt sykkelparkeringsomrader og stier.
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Det siste aret har vi jobbet med & ta grep om sykkelparkeringssituasjonen i
borettslaget, og i prosessen sa styret behovet for en helhetsplan for Lille Tgyen
Hageby.

Vi lyste derfor ut en anbudskonkurranse til deltakerne som deltok p& workshop fer jul,
og valgte til slutt & gd for Asplan Viak i samarbeid med Vardehaugen. Vi legger ved
deres anbudstekst for en overordnet plan.

4.2 Orientering fra styret om en plan for overvann

Borettslaget vart stod ferdig vdren 1923, og siden den gang har bade bruken av
bygningsmassen og klimaforholdene endret seg betydelig. Opprinnelig ble kjellerne
benyttet til toaletter, boder og felles vaskerom. Samtidig ser vi at framtidige
klimautfordringer kan fgre til gkt nedbgr og mer overvann, noe som igjen gker
risikoen for vanninntrengning i kjellerne.

En seerlig utfordring i vart borettslag er at bygningsmassen i liten grad er drenert, og

det er heller ikke etablert effektive vannveier for a lede bort overvann. Dette gjor oss

sarbare for en veaertype med kraftig regn og smeltevann, noe som kan medfgre skader
pa bade bygningsmasse og eiendeler.

For & sikre borettslaget mot framtidige utfordringer har vi derfor engasjert rddgivende
ingenigr firma Asplan Viak til 8 utarbeide en tiltaksplan. Denne skal gi bade
naveaerende og framtidige styrer et solid grunnlag for & handtere
overvannsproblematikken pd en systematisk og langsiktig mate. Malet er & finne
Igsninger som bade ivaretar bygningsmassen og sikrer et trygt bomiljg for
andelseierne.

Aplan Viak gnsker 3 starte prosessen i vdr og sommer. Ingenigrer kommer og
kartlegger grunnforhold og mulige vannveier. Beplantning kommer ogs3 til & innga i
kartleggingen sammen med Vardehaugen.

Styret vil informere naermere om framdrift og eventuelle tiltak etter hvert som
arbeidet skrider fram.

4.3 Klipping av Lindetreer

Lindetraerne i borettslaget er gamle og verdifulle, og de danner en flott allé langs Tore
Hunds vei og Ansgar Sgrlies vei. De gjennomgar en tydelig arlig syklus - fra
«trollaktige» etter varklipp, til runde, grgnne lunger om sommeren, til & slippe sevje
pd hgsten til beboernes frustrasjon, og til slutt sta som skulpturelle «piggsveis»-traer
om vinteren.

I alle &r har beboere selv klippet traerne i hagene de disponerer, eller naermeste
naboer har tatt ansvar for de som star utenfor p3 fellesomrddene. Juridisk sett er
likevel treerne borettslagets ansvar, spesielt med tanke p& HMS og risiko for uhell
under klipping.

Lagets advokat Paal Haugaard har kommentert problemstillingen og understreker at
dugnadsarbeid ofte innebaerer hgy risiko. Selv om det er vanlig praksis & utfgre slikt
arbeid pa dugnad for & holde felleskostnadene nede, er det slik at det er borettslagets
ansvar dersom ulykker inntreffer og dagens praksis er derfor i strid med gjeldende
HMS regler.

Vaktmestertjenesten slik den er nd, har ikke kapasitet til & klippe alle lindetraerene pa
lille tgyen i tillegg til alle andre oppgaver. Styret vil derfor gjennom
vaktmestertjenesten leie ekstern leverandgr av slike tjenester for klipping av
lindetreerne fra aret 2026.

Forslag
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5.1 Forslag fra styret om endring av eksisterende vedtekter
Presisering av ansvarsforhold

Styret foresldr en endring og presisering av borettslagets vedtekter for 8 tydeliggjgre
ansvarsfordelingen mellom borettslaget og andelseierne nar det gjelder vann- og
elektrisk anlegg.

Dagens vedtekter er uklare pa dette omradet, noe som kan skape usikkerhet rundt
hvem som har ansvar for vedlikehold, reparasjon og utskifting ved eventuelle skader
eller feil. For & unngd misforstdelser og sikre likebehandling av andelseierne, foreslar
styret at fglgende tillegg tas inn i vedtektene:

Forslag til ny bestemmelse i vedtektene:
Ansvarsforhold for vann- og elektrisk anlegg
Andelseier har ansvar for vedlikehold, utskifting og eventuelle kostnader knyttet til:

e Vanninnstallasjoner: Vannrgr, koblinger og sanitaerutstyr inne i leiligheten,
regnet fra fgrste stoppekran.

e Avlgp: Sluk inne i leiligheten, samt eventuelle grenrgr fra sluk og frem til
tilkoblingspunkt p& borettslagets felles soilrgr.

o Elektrisk anlegg: Alle elektriske ledninger og installasjoner fra og med fgrste
inntakssikring og videre inn i leiligheten.

Borettslaget har ansvar for felles hovedrgr, soilrgr og elektriske anlegg frem til
henholdsvis fgrste stoppekran og fgrste inntakssikring i den enkelte leilighet.

Begrunnelse for endringsforslaget: Formalet med denne presiseringen er 3 sikre
forutsigbarhet for bdde borettslaget og den enkelte andelseier. Tydelige
ansvarsforhold vil bidra til & forhindre konflikter og misforstdelser, samt sikre rask og
korrekt hdndtering ved behov for vedlikehold eller utbedringer.

Styret ber om generalforsamlingens godkjenning til & innarbeide denne bestemmelsen
i borettslagets vedtekter.

Forklaring av endringer for vedtektene punk 4.2:
Vedlikeholdsplikt for andelseiere - tydeligere ansvar

Hva foreslr styret & endre / legge til?
Presisering av ansvar for vannrgr og avlgp:

Ansvar fra fgrste stoppekran/avgrening inn til leiligheten.

Andelseier er ansvarlig for sluk og grenrgr frem til soilrgr.

Borettslaget dekker én slukutskifting i kjeller dersom det ikke er stalsluk.
Krav: Alle sluk i kjeller skal vaere stdlsluk pga. rotter.

Elektriske anlegg:

Andelseier er ansvarlig for alle ledninger fra fgrste inntakssikring og inn.
Ansvar ogsa for vedlikehold og utskifting av sikringsskap.

Vinduer og dgrer:
Ansvar for vedlikehold av alle vinduer og dgrer i leiligheten.
Borettslaget stiller med maling og utstyr.

Fjernet formulering om at andelseier ikke har ansvar for rgr/ledninger i beerende
konstruksjoner.
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Andelseier fr nd ansvar for disse hvis de er innenfor leiligheten.

Hvorfor foresl8s endringen?
Klargjgre ansvarsforhold mellom borettslag og andelseiere.
Unnga tvil ved vann- og el-skader.

Forebygge konflikter og fordele ansvar rettferdig.
Tilpasse vedtektene til dagens tekniske realiteter og HMS-krav.

Forklaring av endringer for vedtektene punk 4.4:

All ombygging og endringer:

M3 folge forskrifter.

M3 forh8ndsgodkjennes av styret.

M3 godkjennes av generalforsamlingen der det kreves.
Sgknader til kommunen m3a ogsd godkjennes av styret.
Vatrom:

M3 fglge vatromsnormen.

Skader pga. feil arbeid dekkes ikke av borettslagets forsikring.
Ansvar hviler p8 andelseier (og evt. tidligere eier ved feil/ombygging).
Hva foreslar styret 8 endre / legge til?

Tydeliggjgring av roller og rutiner:

Alle sgknadspliktige arbeider til kommunen skal ha kontrakt med borettslaget.
Kontrakter og godkjenning skjer med styret v/driftsleder (ny formulering).

Vinduer, ytterdgrer og fargevalg:

Fortsatt underlagt plan vedtatt av generalforsamling.
Skal godkjennes av styret v/driftsleder.

All ombygging skal godkjennes av styret v/driftsleder - konkretisert, tydeligere for
andelseier og styret.

Ellers beholdes dagens regler om:

Byantikvarens liste og bevaringshensyn.

Krav til utfgrelse av vatrom (vatromsnorm).

Ansvarsforhold ved feil og fglgeskader.

Hvorfor foreslds endringen?

For & klargjgre hvem som skal kontaktes (Styret ved driftsleder).
Sikre enhetlig handtering og arkivering gjennom driftsleder.

@ke forutsigbarheten for beboere som planlegger tiltak.

Styrke kontroll og ansvar i trdd med bevaringshensyn og lover.
Forslag til vedtak: Forslag til vedtak. (Krever 2/3 flertall)

Farst vises ndvaerende tekst. Deretter vises forslag til ny tekst.

4 Bruksrett og vedlikehold
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Naveerende Punkt 4.2 i vedtektene:
4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal
vedlikeholde slikt som vindusruter, rgr, ledninger, inventar,
utstyr, apparater og innvendige flater. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogsd om ngdvendig reparasjon eller utskiftning av
slikt som rgr, ledninger, inventar, knuste ruter, apparater, tapet,
gulvbelegg, vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger,
listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer, men
ikke utskifting av vinduer og ytterdgr til boligen, eller
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i
baerende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
utbedring av tilfeldig skade.

Vvatrom ma& brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.
Andelseier har ogsd ansvaret for at eventuelle arker, hagedgrer
og utvidede kjellervinduer far det ngdvendige vedlikehold.

Oppdager andelseier skade i boligen som borettslaget er
ansvarlig for & utbedre, plikter andelseieren straks a sende
melding til borettslaget.

Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap
som fglge av at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jfr.
borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15.

Ny eier av andelen har plikt til 8 utfere vedlikehold, medregnet
reparasjon og utskiftning, selv om dette skulle veert utfert av
forrige andelseier.

Punkt 4.2 i vedtektene foreslds endret til:

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og
skal vedlikeholde slikt som vindusruter, rgr, ledninger,
inventar, utstyr, apparater og innvendige flater.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa om ngdvendig
reparasjon eller utskiftning av slikt som rgr, ledninger,
inventar, knuste ruter, apparater, tapet, gulvbelegg,
vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger, listverk,
skap, benker og innvendige dgrer med karmer, men
ikke utskifting av vinduer og ytterdgr til boligen, eller
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner.

Andelseier har ogsa vedlikeholdsplikt av innvendig deler
av vinduer dette gjelder ogsd vedlikehold av sprosser
innvendig i dobbelt vinduer.

Borettslaget har ansvaret for selve entredgren til alle
leiligheter i felles oppganger, men andelseier har selv
vedlikeholdsplikt for Iassystemet pa entredgrene.

Andelseiernes ansvar for vedlikehold og utskifting av
vannrgr inne i leiligheten gjelder fra stoppekran plassert
ved fgrste inntak i leiligheten, eller som er naturlig
avgrening til leiligheten.
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Andelseier har ansvar for vedlikehold og utskifting av
sluk, samt eventuelt grenrgr fra sluk og frem til soilrgr.
Borettslaget dekker kostnaden i forbindelse med
utskifting av 1 sluk i kjelleren, hvis dette ikke er
stalsluk. Alle sluk i kjeller skal vaere stdlsluk pga. rotter.

For elektriske ledninger har andelseier ansvar for alle
ledninger fra fgrste inntakssikring og videre inn i
leiligheten. Vedlikehold og utskifting av sikringsskap
paligger andelseier.

Vvatrom ma& brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer
unng8s. Andelseiere har ansvar for at alle vinduer og
dgrer i leiligheten far det ngdvendige vedlikeholdet for
at disse skal ha s& lang levetid som mulig. Maling og
utstyr f3s av borettslaget.

Oppdager andelseier skade i boligen som borettslaget
er ansvarlig for & utbedre, plikter andelseieren straks a
sende melding til borettslaget.

Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning
for tap som fglge av at andelseieren ikke oppfyller
pliktene sine, jfr. borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15.

Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold,
medregnet reparasjon og utskiftning, selv om dette
skulle veert utfgrt av forrige andelseier.

4.4 Bygningsmessige arbeider
Naveerende Punkt 4.4 i vedtektene:

Bygningsmassen i borettslaget stér pd byantikvarens liste. Det
paligger derfor et szerlig ansvar for 8 pase at endringer ikke
kommer i konflikt med gjeldende bestemmelser. Det finnes
spesielle retningslinjer for hvordan arker, hagedgrer, utvidete
kjellervinduer, levegger og uteboder (der dette er tillatt) skal
utformes. For innsetting av arker, hagedgrer og utvidete
kjellervinduer, og for bygging av boder, skal det undertegnes
egne kontrakter med borettslaget.

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, og endring av farger pa
disse skal skje etter en samlet plan vedtatt av
generalforsamlingen. Skal noe slikt arbeid utfgres av andelseier
selv, ma det kun skje etter forutgdende godkjenning av styret.

All ombygging skal fglge gjeldende forskrifter og
forhandsgodkjennes av borettslagets styre. Tilbygg/pdbygg og
andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes og
borettslagsloven krever generalforsamlingens samtykke, ma
ikke igangsettes fgr samtykke er gitt. Dette gjelder selv om
bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse.
Sgknad eller melding til bygningsmyndighetene skal
godkjennes av styret fgr byggemelding kan sendes.
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Ved bygging av bad/vatrom gjgres andelseierne oppmerksom
pd at bad og vatrom krever sarlig aktsomhet ved planlegging
og utfgrelse, ellers vil det bli fuktskader etter en tid. Arbeidets
utfgrelse skal vaere i henhold til ‘v@tromsnormen’. Skader som
skyldes feilaktig utfgrelse dekkes ikke av forsikringen, og ma
dekkes av utbygger, eller hans rettsetterfglger, som andelseier.

I den utstrekning det oppstar skade/fglgeskade som kan spores
til mangelfullt og/eller feilaktig utfgrt arbeid av ndvaerende eller
tidligere andelseiers utbygging/ombygging av eksisterende
leilighet, er andelseieren ansvarlig for utbedring av skaden.

Punkt 4.4 i vedtektene foresl3s endret til:

Bygningsmassen i borettslaget star pa byantikvarens
liste. Det pdligger derfor et seerlig ansvar for & pase at
endringer ikke kommer i konflikt med gjeldende
bestemmelser. Det finnes spesielle retningslinjer for
hvordan arker, hagedgrer, utvidete kjellervinduer,
levegger og uteboder (der dette er tillatt) skal
utformes. For innsetting av arker, hagedgrer og
utvidete kjellervinduer, og for bygging av boder, skal
det undertegnes egne kontrakter med borettslaget. Alle
arbeider som krever sgknad til plan og bygningsetater i
kommunen, skal det skrives kontrakt med borettslaget.
Dette gjgres med styret v/driftsleder.

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, og endring av
farger pa disse skal skje etter en samlet plan vedtatt av
generalforsamlingen. Skal noe slikt arbeid utfgres av
andelseier selv, ma det kun skje etter forutgdende
godkjenning av styret v/driftsleder

All ombygging skal fglge gjeldende forskrifter og
forhdndsgodkjennes av borettslagets styret v/
Driftsleder.

Tilbygg/p&bygg og andre endringer av bebyggelsen
som etter vedtektenes og borettslagsloven krever
generalforsamlingens samtykke, ma ikke igangsettes
for samtykke er gitt. Dette gjelder selv om
bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til
igangsettelse. Sgknad eller melding til
bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret v/
driftsleder fgr byggemelding kan sendes.

Ved bygging av bad/vatrom gjgres andelseierne
oppmerksom pd at bad og vatrom krever szerlig
aktsomhet ved planlegging og utfgrelse, ellers vil det bli
fuktskader etter en tid. Arbeidets utfgrelse skal veere i
henhold til ‘vatromsnormen’. Skader som skyldes
feilaktig utfgrelse dekkes ikke av forsikringen, og ma
dekkes av utbygger, eller hans rettsetterfglger, som
andelseier.

I den utstrekning det oppstar skade/fglgeskade som
kan spores til mangelfullt og/eller feilaktig utfgrt arbeid
av ndvaerende eller tidligere andelseiers utbygging/
ombygging av eksisterende leilighet, er andelseieren
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ansvarlig for utbedring av skaden.

6. Valg av tillitsvaigte
Valgkomiteens innstilling til nytt styre 2025/2026

Kort om valgkomiteen

Valgkomiteen for 2025 har bestatt av Pia Bodahl, Maja Rge Brgten, Eivind Lofthus og
Ruth Astrid L. Seeter.

Valgkomiteen har hatt sju mgter i perioden 24. februar til 27. april, samt omfattende
mailkommunikasjon mellom mgtene. I tillegg har vi brukt mye tid pd & snakke med
beboere i hagebyen om styreverv og tips til kandidater.

Oppgave 1: Ny styreleder

Blant de 8tte styremedlemmene i borettslaget, er fire pa valg i &r - inkludert styreleder.
Ingen av disse gnsket opprinnelig 8 ta gjenvalg. Samtidig har flere av styrets
medlemmer tatt til orde for 8 fa inn en ekstern, profesjonell styreleder.

Valgkomiteen startet arets arbeid med et m&l om & finne en ny styreleder blant beboerne
i Borettslaget Lille Tgyen Hageby.

Vi har, gjennom innlegg p& Naborom, informert om behovet for ny styreleder og
oppfordret interesserte til & ta kontakt. Vi har snakket med en rekke beboere som vi

o . . . . .
ansa som mulige kandidater til styreledervervet — og vi har fulgt opp overfor beboere vi
er blitt tipset om fra andre beboere. Ingenting av dette har gitt resultater.

Parallelt med innsatsen for & finne noen internt, har vi drgftet og vurdert en Igsning med
en ekstern, profesjonell styreleder.

Det er flere argumenter som taler for en slik Igsning, som:

* @kende krav til profesjonalisering. Borettslaget Lille Tgyen Hageby er stort og
sitter p8 en bygningsmasse som trenger mye vedlikehold og oppfalging.
Byggeforskrifter, vernehensyn og andre regelverk oppdateres jevnlig — og det
forventes at styret har oversikt over og fglger opp gjeldende krav. En profesjonell
styreleder har denne oversikten som en naturlig del av sin daglige jobb.

* Arbeidsgiveransvar og personaloppfglging. Borettslaget har i dag tre ansatte
(driftsleder og to vaktmestre). Arbeidsgiveransvaret skal fglges opp av styret og
aller helst bgr styreleder ha erfaring fra personalledelse. Noe som bringer oss til
neste argument:

* Varierende kompetanse. Det er ikke gitt at vi til enhver tid har beboere med
relevant kompetanse (juridisk, gkonomisk og byggmessig) som er villige til/har
kapasitet til & ta pa seg styreverv. A sitte i styret er et frivillig verv, og det er
begrenset hvor strenge krav til kompetanse vi kan stille overfor noen som tar pa
seg 8 skjgtte fellesskapets beste. En profesjonell styreleder velges ut fra
kompetansen som han/hun besitter.

« Hogye forventninger. Beboerne p3 Lille Tgyen forventer - naturlig nok - at
borettslaget driftes etter gode forretningsmessige prinsipper og mest mulig
kostnadseffektivt. Samtidig oppfatter valgkomiteen at forventningene fra beboere
ikke alltid star i stil med hva styret har kapasitet til 8 fglge opp, og det kan virke
som at beboerne noen ganger glemmer at ogsd styrets medlemmer bor i
hagebyen.

« Manglende kontinuitet. De senere 8rene har styreledere sjelden sittet lenger
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enn én periode (to 8r) - noe som gjgr at viktig kontinuitet og historikk forsvinner.
Erfaringsmessig tar det tid for en ny styreleder & sette seg inn i rollen, styrets
arbeid og driften av borettslaget. En profesjonell styreleder kan raskere g inn i
den daglige driften - og med et kontraktsfestet arbeidsforhold har begge parter
bade forutsigbarhet og fleksibilitet.

Valgkomiteen har drgftet de skonomiske konsekvensene av & hyre inn en ekstern
styreleder. Vi vurderer at argumentene vi har listet opp, i sum er tungtveiende nok til at
borettslaget bgr ga for en ekstern, profesjonell styreleder. Her vil vi ogsa pdpeke at
honoraret til intern styreleder, som vil falle bort dersom var innstilling blir vedtatt, bidrar
til 8 redusere utgiftene til ekstern styreleder med drgyt 130 000 kroner i dret.

N&r ingen internt uansett er villig til 8 ta p8 seg vervet som styreleder, gir innstillingen
seg selv.

Vi har fatt hjelp fra forretningsfgrer OBF til 3 finne aktuelle kandidater, 0og vi ba om navn
p& noen som har bade hjerte og hode for borettslagsdrift. Med det mener vi at vi trenger
noen som vil kunne skjgtte arbeidsgiveransvaret like bra som det rent
forretningsmessige.

Vi fikk tips om to aktuelle kandidater, og mgtte dem begge til intervju. Den vi anbefaler
generalforsamlingen & velge, er Gunn Heggelund fra Styrehjelp AS.

Stemmer generalforsamlingen for henne, blir avtalen inngatt ut fra vedlagte
kontraktsforslag.

Oppgave 2: Nye styremedlemmer

I og med at valgkomiteen innstiller pd en ekstern styreleder, foreslar vi & redusere antall
gvrige styremedlemmer med ett, fra sju til seks. Vi mener at driften av styret vil bli mer
effektiv med en ekstern styreleder og at styrets gvrige medlemmer, som velges blant
beboerne, vil ha faerre oppgaver totalt sett & fglge opp. Derfor er det naturlig & redusere
antallet.

En slik reduksjon betyr ogsd en innsparing pd ca 25 000 kroner/3ret i interne

styrehonorarer, uten at dette har vaert det mest tungtveiende argumentet for 8 ga ned i
antall styremedlemmer.

6.1 Valg av styreleder for 2 &r

Se punkt 6, "Valg av tillitsvalgte", samt "Avtale om oppdrag som ekstern styreleder
2025_Borettslaget Lille Tgyen Hageby"

Forslag til vedtak: Valgkomiteens forslag til vedtak til ny styreleder:
Borettslaget Lille Toyen Hageby inngdr avtale med Gunn
Heggelund fra Styrehjelp AS som styreleder for borettslaget i
perioden 15. mai 2025 til 14. mai 2027.

Avtalen baserer seg pa vedlagte kontraktsforslag:

Avtale om oppdrag som ekstern styreleder

Mellom Borettslaget Lille Tgyen Hageby organisasjonsnummer
953 130 750 og Styrehjelp AS, er det inngatt slik avtale;

81 Oppdragets varighet
Gunn Heggelund velges som ekstern styreleder for Borettslaget
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Lille Toyen Hageby for en periode p& 2 &r fra 15.05.25.
Styrehjelp AS engasjeres som leverandgr av tjenester i denne
sammenheng. Engasjementet tar utgangspunkt i borettslagets
vedtak om valg av ekstern styreleder. Det gjelder en gjensidig
oppsigelsesfrist p& 6 maneder, dog slik at oppsigelse fra
Borettslaget Lille Tgyen Hagebys side forutsetter at det velges
ny styreleder pa en generalforsamling. Det er ikke ngdvendig
med oppsigelse i forbindelse med utlgp av perioden.

§2 Oppdragets art

Styrehjelp AS v /styreleder skal i samarbeid med resten av
styret lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
vedtak pd generalforsamlingen for eiernes beste. Styrehjelp AS
har et saerskilt ansvar for oppfglgning av boligselskapets
gkonomi, organisering av styrearbeidet og kontroll av
boligselskapets virksomhet (herunder HMS).

Styrehjelp AS skal forberede, innkalle og gjennomfgre
styremgter samt ordinaere og ekstraordinzere
generalforsamlinger.

Styrehjelp AS har et saerskilt ansvar for utarbeidelse av
boligselskapets budsjett, og skal legge frem forslag om
eventuell regulering av felleskostnader for styret i samsvar med
budsjettet.

Styrehjelp AS v /styreleder sgrger for at det blir fart skriftlig
protokoll fra samtlige styremgter.

Styrehjelp AS sgrger for at det blir utgitt 4-6 infoskriv /
nyhetsbrev pr &r.

Styrehjelp AS utarbeider forslag til arsmelding pa vegne av
styret.

Styrehjelp AS v /styreleder skal anvise og betale fakturaer for
laget sammen med ett annet styremedlem. Ved fraveer kan to
gvrige styremedlemmer i fellesskap anvise og attestere
fakturaer.

Styrehjelp AS har et saerskilt ansvar for rapportering til offentlig
myndighet, og fglge opp leverandgrer.

Styrehjelp AS har et seerskilt ansvar for & fglge opp
borettslagets forretningsfgrer.

Styrehjelp AS skal motta borettslagets korrespondanse,
herunder skriftlige henvendelser fra eiere og leietakere mv, og
sgrger for behandling i styremgte der dette er ngdvendig.

Styreleder skal benytte sitt eget kontorlokale med utstyr,
telefon, mobiltelefon mv.

Styrehjelp AS skal minimum &rlig gjennomg8 og vurdere
Igpende rammeavtaler/leveranser for 3 sikre et forsvarlig
kostnadsniva.

Styreleder har overordna personalansvar for eventuelle ansatte
i borettslaget.

83 Ferie/fraveer
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Ferieavvikling avtales med det gvrige styret for & sikre at
Igpende oppgaver utfgres i styreleders fravaer. Ved uforutsett
fravaer vil Gunn Heggelund forestd rddgivning og utfare
oppgaver etter denne avtale.

84 Forutsetninger for oppdraget

Oppdraget forutsetter at gvrige styremedlemmer deltar aktivt i
styrearbeidet og fglger opp intern avtalt arbeidsfordeling og
rutiner.

Boligselskapet skal ha egen vaktmester/vaktmestertjeneste,
som har ansvar for den daglige driften. Mindre prosjekter som
er vedtatt gjennomfgrt i samrédd med styret, herunder ordinaere
vedlikeholdsprosjekter, administreres av boligselskapets
vaktmester.

@vrige styremedlemmer er stedlig kontakt for eiere/ leietakere
sine muntlige henvendelser.

Boligselskapet skal ha et fungerende HMS-system.

Boligselskapet forplikter seg til & benytte elektronisk
fakturabehandling.

85 Honorar

Borettslaget betaler et styrehonorar til styreleder stort kr 300
000,- pr ar. Belgpet er mva-fritt, men borettslaget betaler pa
vanlig mate arbeidsgiveravgift.

Borettslaget betaler et honorar/administrasjonskostnader til
Styrehjelp AS for oppdragets utfgrelse i henhold til § 2. Dette
honoraret er satt til 25 000,- eks mva pr ar. Honoraret
faktureres borettslaget 2 ganger pr ar med 1/2.

Administrasjonskostnader inkluderer godtgjgrelse for bruk av
firmaets kontorlokale, utstyr, internett, porto, rekvisita,
mobiltelefon mv.

86 Utlegg
Dokumenterte utlegg som Styrehjelp AS/Gunn Heggelund har
hatt som styreleder refunderes.

87 Andre tjenester
Ved behov kan Styrehjelp AS yte bistand utover det som
fremgar av avtalen.

Ved mgter utover ordinaere generalforsamlinger og ordinagere
styremgter, dvs ekstraordinsere styremgter, ekstraordinzere
generalforsamlinger, byggemgter og lignende, betales en
godtgjgrelse i tillegg avtalt grunnhonorar (§5) p& kr 950,- pr
time eks. mva. Denne godtgjgrelsen faktureres saerskilt fra
firmaet og beregnes etter medgatt tid i metet. For- og
etterarbeide i forbindelse med disse mgtene inngar i
grunnhonoraret. Enkeltstdende mgter med forretningsfgrer,
leverandgrer, beboere eller andre anses ogsa inkludert i
grunnhonoraret, og faktureres ikke etter medgatt tid.

Godtgjorelse svares ogsa ved ekstraarbeid som fglge av at
boligselskapet ikke oppfyller sine forpliktelser i henhold til
denne avtalen.

Styreleder benytter sin juridiske kompetanse i styrearbeidet,
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men dersom boligselskapet gnsker utfgrt rene advokatoppdrag
eller juridisk utredningsarbeid, ma dette bestilles szerskilt. Et
slikt oppdrag forutsetter styrevedtak hvor styreleder ikke deltar
i behandlingen, og det vil i tilfelle gis saerskilt
oppdragsbekreftelse fra Styrehjelp AS.

Oslo,

Borettslaget Lille Tgyen Hageby, styremedlem 1 Styrehjelp AS

Borettslaget Lille Tgyen Hageby, styremedlem 2

Denne avtale er utstedt i 2 eksemplarer, en til hver av partene.

6.2 Valg av styremedlemmer for 2 ar

Dette er de fire styremedlemmene som ikke er pa valg - samtlige har ett ar
igjen av vervet:

Daniel Johansson, Ansgar Sgrlies vei 42
Vegard Mordal, Ansgar Sgrlies vei 76

Mariann Helen Olsen, Aud Schgnemanns vei 1
Simen Faye-Schjgll, Tore Hunds vei 3

Blant disse styremedlemmene har vi bdde arkitekt- og juristkompetanse, kombinert
med kontinuitet og nye, yngre krefter.

Ambisjonen vdr om 3 sikre god bredde mht alder, livsfase, bakgrunn og botid er
fortsatt der, men i &r har vi farst og fremst sett etter engasjerte beboere, som vil
gjgre en innsats for fellesskapet og naermiljget pd Lille Toyen. De ma vaere
handlekraftige, initiativrike og helst ha erfaring fra tidligere styrearbeid. I tillegg har vi
gnsket & f& inn en kvinne i tillegg til styreleder, siden det er bare én kvinne blant de
sittende styremedlemmene.

Det viste seg & bli en stgrre utfordring enn vi hadde forutsett 8 fa p3 plass
kvinneandelen i styret. Vi har snakket med rundt 40 kvinner, uten hell. Sent i
prosessen hgrte vi fra et par mulige kandidater, de hadde dog forbehold om egen
kapasitet.

Lgsningen kom helt pd tampen, da styremedlem-p&-valg Vilde Hjort Batzer foreslo 8
stille til gjenvalg, men med vikar det forste 3ret (pga nzert forestdende
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foreldreeergnisgjon). Dette er en Igsning valgkomiteen stgtter, og som gjorde det
enklere a fa pa plass siste kandidat.

Forslag til vedtak: Valgkomiteens forslag til vedtak til nye styremedlemmer
(velges for to &r):

P3| Otnes, Haralds vei 2 (ny)

Vilde Hjort Batzer, Ansgar Sgrlies vei 32 (gjenvalg, men i
permisjon fgrste ar)

Valgkomitéens innstillinger er enstemmige.

6.3 Valg av varamedlem for 1 &r

Nicole Myhrer, Tore Hunds vei 4 (ny) stiller som kandidat som varamedlem i 1 8r i
forbindelse med at styremedlem Vilde Hjort Batzer er i foreldrepermisjon.

6.4 Valg av valgkomité

Valgkomiteens innstilling til ny valgkomité for 2025 blir lagt fram p&
generalforsamlingen:

Pia Bodahl, Maja Rge Brgten, Jasmina Kemura og Ruth Astrid L. Saeter.

Styrets innstilling: Styrets innstilling er 8 falge valgkomiteens innstilling.

7. Opplesning og godkjenning av protokoll

Det vil ved behov bli avholdt et uformelt beboermate hvor aktuelle saker utover det som er nevnt i
innkallingen kan tas opp til diskusjon.

Vel mgtt!
Oslo, 15.05.2025
Styret i Borettslaget Lille Tgyen Hageby

Styreleder, Erik Lindberg

Nestleder, Hilde Bjgrnstad
Styremedlem, Mariann Helen Olsen
Styremedlem, Vegard Hammerg Mordal
Styremedlem, Ole Petter Melleby
Styremedlem, Simen Faye-Schjgll
Styremedlem, Vilde Hjort Batzer
Styremedlem, Daniel Johansson Lie
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Arsmelding 2024 for Borettslaget Lille Tgyen Hageby

Regnskapsloven palegger ikke sma foretak & utarbeide rsberetning. Styret gnsker likevel
& orientere om &ret som har gatt med denne forenklede meldingen.

Tillitsvalgte

Siden forrige generalforsamling har de tillitsvalgte veert

Styreleder, Erik Lindberg

Nestleder, Hilde Bjgrnstad
Styremedlem, Mariann Helen Olsen
Styremedlem, Vegard Hammerg Mordal
Styremedlem, Ole Petter Melleby
Styremedlem, Simen Faye-Schjgll
Styremedlem, Vilde Hjort Batzer
Styremedlem, Daniel Johansson Lie

Styret har bestdtt av 3 kvinner og 5 menn.

Styret kan kontaktes pa lille.toyen.hageby@gmail.com

Forretnings- og regnskapsfgrsel

Forretningsfgrselen er utfgrt av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
kontrakt. Regnskapsforselen utfgres av OBF Regnskapsbyra AS.

Generelle opplysninger om Borettslaget Lille Tgyen Hageby

Borettslaget Lille Tayen Hageby er er registrert i Enhetsregisteret og /eller
Foretaksregisteret med organisasjonsnummer 953130750.

Bygningen(e) er bygd mellom 1918 og 1923 og har 303 boligenheter, og er registrert pd
byantikvarens gule liste over verneverdige bygg.

Borettslaget leier ut Melkebutikken til lagets beboere og kolonialen til Apent bakeri, samt
vaktmesterbrakka til Flow blomster som ogsa har utsalg utenfor Apent Bakeri.

Driftsleder og vaktmestertjenesten

Vaktmestertjenestens ansatte er Jan A. Holm og driftsleder Marius Ilstad.

Patrik Alm har sagt opp sin stilling som vaktmester i borettslaget. Driftsleder og styret vil
sammen vurdere behovet om ny stilling eller om tjenestene vil leies inn ved behov.

Vaktmestertjenesten utfgrer og ivaretar oppgaver knyttet til rydding, plenklipping,
sngmaking og strging av alle vdre gangveier, renhold, Ispende vedlikehold som Igse
taksteiner og takrenner, maling av vinduer, oppfglging av lekeplassene, oppfalging og
vedlikehold av Melkebutikken, klipping av mindre treer og hekker, rydding av sgppel,
vanning av skgytebanen, tlldellng og oppf@lging av parkeringsplasser, utleverlng av

ngkler. Vaktmesterne deltar ogsa pa mgter om vedlikeholdsarbeid og bistdr innleide firma.

Styret i Borettslaget Lille Tgyen Hageby har yrkesskadeforsikring og bedriftshelsetjeneste
for de ansatte.
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Det er opprettet sentralbordtjeneste for beboerne. Ved kloakkstopp kan beboerne na
taste 1 for Lekkasjeteknikk utenom vaktmestertjenestens &pningstid.

Borettslaget har inngatt vaktmesteravtaler med eksterne borettslag. Det ble i 2023
inngatt avtale med Lille Tgyen borettslag (Hoyblokka) og Eierseksjonsameiet
Tidemannsjordet hgsten 2024.

Oppdragenes avtaler innbefatter daglige runder med rydding og registrering av avvik i
fellesareal samt observasjoner av tekniske rom. I tillegg kommer gressklipping og
sngmaking.

Bredband, kabel-tv

Borettslaget har avtale med Altibox for leveranse av bredbdnd og/eller kabel-tv. Det er
anledning til & reservere seg mot TV-delen av tjenesten til fordel for hgyere
internetthastighet. Av personvernhensyn ma spesifikasjon p& bredbdndskostnadene
skaffes direkte fra Viken Fiber. De har degndpen kundeservice.

Borettslaget har per 1.3.25 inngdtt ny to ars-avtale med Viken Fiber. Lgsningen Flex
Medium har tre valg der to inneholder TV samt en kun med bredband. Ny Igsning koster
399,- per beboer som er inkludert i den manedlige beboer betalingen.

Elektroniske ngkler

Melkebutikken og Brakka har elektronisk ngkler, for & forenkle utlevering av ngkler i
forbindelse med utleie.

Ngkkel sendes leietaker av vaktmester, og det settes en tidsramme p8 hvor lenge
ngkkelen fungerer. Alle som skal leie melkebutikken m3 laste ned appen unlock
(https://unloc.app/no/). Og ngkler sendes ut via appen mandagen fgr leieperiode.

Unloc er ogsd valgt som anbefalt leverandgr der 18ser pd ytterdgrer gnskes installert.
Dette ettersom Unloc ikke gjgr endringer p8 utvendig fasade og system ngkkel kan
benyttes av vaktmestere og postbud.

Parkering

Borettslagets styre har ansvaret for utlysning og utleie av i overkant av 80
parkeringsplasser. Kommunene har ogsa satt opp to plasser ved Kdre Rgddes plass til
kollektiv leie.

Pris for leie av parkeringsplass er kr. 550 per maned. Ved registrering av ny leietager
palgper det et administrasjonsgebyr til OBF, for tiden kr. 280 eks. mva. +
faktureringsgebyr.

Beboere som gnsker parkeringsplass kan sgke om dette gjennom borettslagets
hjemmeside (www.lilletoyen.no). Parkeringsplassene tildeles etter ansiennitet i
borettslaget. Det er stor interesse for plasser, og ventelisten er lang.

Det er trangt om plassene bade p& beboerparkeringen og pa borettslagets plasser, og vi

oppfordrer beboerne om & bruke facebook-siden P-plassen (Lille Toyen Hageby) dersom
man ikke bruker sin plass.

Brannsikringsutstyr

Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.

Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av rgykvarsler og slokkeutstyr er eierens
ansvar.
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Styret i boligselskapet har bade etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
ansvaret for & sgrge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt. Det vil likevel
vaere mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sgrger for & oppfylle kravene til
rgykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.

Styret ma oppfylle plikten nar det gjelder rgykvarslere og slokkeutstyr i fellesomrader,
samt eventuelle fellesinstallasjoner som brannalarmanlegg og sprinkleranlegg. Eieren skal
da gi adgang til boenheten for ngdvendig kontroll og vedlikehold.

Ved utleie har lov om husleieavtaler (husleieloven) konkret regulert ansvaret for
vedlikehold av rgykvarslere og slokkeutstyr, og har lagt plikten til ngdvendig
funksjonskontroll, rengjgring, batteriskift, testing og lignende, til leieren, jf. husleieloven
§ 5-3.

Melkebutikken og andelene over har fatt seriekoblet alarm med direkte kobling til Oslo
brann og redning. Tilsvarende vil bli installert i og rundt kolonialen mot 8pningen til Apent
Bakeri. I tillegg er det installert utvendige remningsstige mot vest. Disse er blitt godkjent
av riksantikvaren ettersom det er naeringsvirksomhet i kolonialen.

HMS - internkontroll

Forskrift om systematisk helse-, miljg-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for
virksomheten, det vil si styret i Borettslaget Lille Tgyen Hageby, plikter & sgrge for
systematisk oppfglgning av gjeldende krav fastsatt i:

e Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)
e Brann- og eksplosjonsvernloven

e Forurensningsloven

e Arbeidsmiljgloven

For & oppfylle kravet, ma alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem pa brannvern,
byggherreforskriften ved bygg og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesomrddene og i boligene.

P& naborom ligger det internkontroll skjema som alle andelseiere m& sende inn til
driftsleder en gang i 3ret.

Forsikring

Eiendommen til Borettslaget Lille Tgyen Hageby er forsikret i Sparebank 1 Skadeforsikring
og har polisenummer 2209332.

Oppstar skade pa boligen, forsgk & begrense skadeomfanget mest mulig, samt prgv &
kartlegge hva som er arsak til skaden.

Skade meldes til driftsleder for LTH borettslag driftsleder.lilletoyen@gmail.com eller p3
telefon 92411455.

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv 8 tegne
innboforsikring.

Overdragelser i 2024

Det ble i 2024 gjennomfgrt overdragelse av 22 boenheter.

Rehabilitering og starre vedlikehold

Borettslagets bygningsmasse er fra 1918 og krever stadig ngye vedlikehold. Bygningene
star pa Byantikvarens gule liste over verneverdige omrader, og det legger en del
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begrensninger pd hva borettslaget kan gjgre av forandringer.
Av stgrre rehabiliteringsprosjekter de seneste ar kan nevnes:

1994-1995 - Bytting av vinduer

1995-2014 - Rehabilitering av tak pa alle bygninger i borettslaget

2013-2014 - Rehabilitering av alle piper

2015-2015 - Rehabilitering av lekeplasser og aktivitetsomrader

2015-2020 - Rehabilitering av forretningslokaler (Kolonialen og Baker'n)

2018-2019 - Rehabilitering av utleielokalet (Melkebutikken).

2021 - Mur ved fellesvei inn mot Ansgar Sgrlies vei 25 ble tatt ned og satt opp pa nytt.

2022

e Det er trukket tre strgmper i rgr under Ansgar Sgrlies vei 10-22 og 53-73. Det er
foretatt rgrinspeksjon av ytterligere rgr for 3 avdekke eventuelle
skader/feil/mangler. Disse vil bli registrert, og det blir laget en prioriteringsliste.
Det er laget tre nye trapper i Ansgar Sgrlies vei 76 og 39 og Kaare Rgddes plass 17
og 18, og trapp i Ansgar Sgrlies vei 44 er rehabilitert.

Lokalene til Apent Bakeri er rehabilitert. Det ble oppdaget svaert mangelfullt arbeid
med stgydemping mot naboene over. Dette er under utbedring.

2023:

Drenert deler av grusbanen p8 @ysteins plass. Ser ut til & hjulpet noe pa problemet

med overvann

Det er utfgrt arbeid med lyd-himling i lokalene til Apent bakeri.

En trapp er rehabilitert.

Det har veert registrert 3 vannlekkasjer i borettslaget.

Nytt gjerde er satt opp rundt brakke-omradet, med ny port.

Gjerde rundt toglekeplassen er beiset. De andre gjerdene skal ogsd beises.

Det er utfgrt klipping og beskjeering av en del traer pd Lille Tayen.

Avtale med Lille Tgyen borettslag (hgyblokka) er inng%tt. Lille Tgyen Hageby

leverer vaktmester tjenester til disse.

o Skiftet ut en inngangsdgr og to vinduer

Ny leverandgr for vinduer og dgrer er anskaffet. Tidligere leverandgr har gatt
konkurs.

¢ Kloakkbrukk (svanke) ved @ysteins Plass er blitt gravd opp og reparert.

Takrenner p8 flere steder er tgmt og reparert for lekkasjer. Fikset opp i en del

takstein som har veert knust/gdelagt.

« Taket pd Blokk H (Ansgar Sgrlies vei 66-76) er blitt reparert. Her hadde flere lekter

ratnet opp og fart til at takstein var p3 vei ned. Dette pga darlig tetting mellom

mgnestein og takstein.

2024:

Det er inngatt avtale med Tidemannsjordet boligsameie for levering av
vaktmestertjenester.

Hekker, hagedgr og hager etter utbedring av svanke p&d @ysteins plass er utbedret.
Takrenner pa flere steder er tgmt og reparert for lekkasjer.

» Melkebutikken. Her er nd alt av brannsikring ferdigstilt og alarm er tilkoblet til
brannvesen.

De store treerne rundt i borettslaget er blitt gjennomgatt og beskaret.
Beskjeeringen ble utfgrt etter oversikt fra GF 2024 med beskjaeringsplan fra
arborist.

* Ny kum ble etablert for vanning av is pa grusbanen. Driftsleder har sgk tippemidler
og fatt godkjent tilbakebetaling av halvparten av denne kosten.

Oppjustering og sikring av alle lekeplasser.

Styrets arbeid i 2024 -2025

Siden forrige ordinaer generalforsamling har styret avholdt 8 mgter og behandlet over 90
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store og sma styresaker, samt avholdt en ekstraordinzer generalforsamling.

I tillegg til punktene under "Rehabilitering og stgrre vedlikehold" gnsker styret 8 gi dere
en oppdatering i arbeid med en helhetsvurdering av sykkelparkeringen, beplantingen og
belysningen i borettslaget. Prosjektet tar sikte pa 8 skape et mer funksjonelt og estetisk
tiltalende utendgrs miljg for alle beboere. Styret har hatt anbudsrunde der Vardehaugen
og Asplan Viak ble valgt som leverandgr for leveranse av en helhetsplan for hele
hagebyen.

Sammen med driftsleder har styret ogs3 valgt Asplan Viak til & utvikle en stegvis plan for
handtering av overvann i borettslaget. Denne planen vil gi styret en klar arbeidsplan for
hvordan vi kan mgte fremtidige utfordringer knyttet til overvann, og den vil ogsa hjelpe
oss med & sette av ngdvendige midler for & iverksette tiltakene.

I tillegg vurderer styret renoveringen av brakka ved grusbanen. Dette kan bli en sentral
plass for sosiale aktiviteter og oppbevaring av utstyr. Vi foreslar & lage en innbydende
fellesplass som kan brukes til aktiviteter og mgter i borettslaget. Arbeidet med planene
og forslag til tegninger er i startfasen. Informasjon vil bli delt ndr dette foreligger.

Etter skade av flere beboere ved fall fra lindetre har styret lagt opp til en vurdering av
dagens ordning rundt klipping av traerne.

Styret er ogsd i gang med et prosjekt for & forenkle beboerbetalingen i borettslaget. Den
ndvaerende betalingsordningen er gammel og inneholder flere uoversiktlige parametere
som gjgr det vanskelig & f& et klart bilde av innbetalingene. M&let med prosjektet er 8
gjgre betalingssystemet enklere og mer rettferdig for alle beboere. Det & basere husleie
pa m2 er en malsetting, men krever innsikt i alle leiligheters stgrrelse.

Vi vil understreke at dette ikke vil fgre til endringer i de totale inntektene for borettslaget.
@vrige betraktninger

Tradisjonelt har vart borettslag vaert preget av fellesskap og dugnadsand, hvor vi alle har
bidratt til vedlikehold og oppussing av fellesarealene. Dette har veert med pd 3 skape et
sterkt samhold, der vi tar ansvar for vare omgivelser og bidrar til 8 bevare den gode
stemningen som preger var nydelige hageby.

Vi ser imidlertid at stadig flere beboere velger & kjgpe inn eksterne tjenester for
oppussingsoppgaver i fellesoppganger, i stedet for 8 gjennomfere dugnad som har vaert
en del av var tradisjon. Mens dette kan vaere praktisk for enkelte, innebzerer det samtidig
at feerre bidrar til fellesskapet, og den viktige dugnadsanden svekkes.

Styret mottar ogsd i skende grad advokatbrev i stedet for direkte henvendelser fra
beboere. Enkle spgrsmal og forespgrsler, som tidligere kunne Igses gjennom dialog, ma
nd ofte sendes videre til var advokat. Dette skaper ungdvendige kostnader for
fellesskapet. Vi minner om at styret jobber for hele borettslaget og at regler m3 vaere
felles for alle. Styret har ansvar for & forvalte lagets vedlikehold og skonomi og gjor dette
i trdd med hva generalforsamlingen bestemmer og etter lagets vedtekter og regler.

Vi oppfordrer alle til & reflektere over hva som er viktig for vart fellesskap. Vi har en
fantastisk mulighet til & bevare og styrke samholdet i var hageby, og det er gjennom
samarbeid og felles innsats at vi kan opprettholde den varme og imgtekommende
atmosfaeren som har preget vart borettslag.

Vi oppfordrer at beboere informer styret om utleie ogs§ i kortere perioder, slik at
vaktmertertjenesten har ngdvendig informasjon ved vedlikehold og ved akutte behov for
& komme inn i leilighetene.

La oss alle vaere med pa & skape en trivelig og inkluderende naermiljg for oss selv og
kommende generasjoner.
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Vi vet at det noen ganger kan ta tid & f3 svar pa henvendelser da noe ma behandles pa
styremgter som skjer hver maned. Vi ber derfor om litt talmodighet for prinsipielle
avgjgrelser.

29.04.2025

Godkjent elektronisk av styret i Borettslaget Lille Tgyen Hageby

Arsmeldingen er godkjent av styret 29.04.2025
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Arsregnskap 2024 - Resultat

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Inntekter
Felleskostnader og inntekter 1 16 160 612 14 850 032 16 228 503 17 826 156
Sum 16 160 612 14 850 032 16 228 503 17 826 156
Andre inntekter 2 53 894 162778 0 54 000
Sum andre inntekter 53 894 162 778 0 54 000
Sum 16 214 506 15012 810 16 228 503 17 880 156
Forretningsfersel og revisjon 3 830 148 818 863 816 595 928 000
Lenn og honorar 4 2625437 2402125 2615700 2433980
Vedlikehold 5 2780 687 1939077 2 555 080 2 850 000
Eksterne tjenester 6 179 054 711 017 223 000 145 000
Kabel-tv og bredband 1587 528 1520 205 1538 568 1450 764
Forsikring 1501 330 1 336 646 1442 342 1596 000
Kommunale avgifter 4 383 950 3 658 528 4 359 952 4924 000
Festeavgifter 742 060 749 143 742 060 770 000
Brensel og strom 43 622 29 830 150 000 150 000
Drift maskiner 65 645 55 831 60 000 5000
Andre driftsutgifter 7 706 852 1130 079 406 000 855 000
Andre kostnader 8 0 150 857 0 0
Sum 15 446 312 14 502 202 14 909 297 16 107 744
Driftsresultat fer individuell innbetaling 768 194 510 608 1319 206 1772 412
Driftsresultat etter individuell innbetaling 768 194 510 608 1319 206 1772 412
Einansinntekt- og kostnad
Aksjeutbytte fra OBF 3 462 761 385 465 10 000 0
Renteinntekter 9 176 100 100 711 10 000 10 000
Rentekostnad 10 879 236 798 884 857 901 830 501
Resultat av finansinntekt- og kostnad -240 375 -312708 -837 901 -820 501
Arsresultat 11 527 819 197 900 481 305 951 911
Budsjettmessige poster
Avdrag lan -741 540 -741 540 -741 539 -741 540
Endring i disponible midler 11 -213721 -543 640 -260 234 210 371

18 Borettslaget Lille Toyen Hageby
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Arsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 18,19 875 264 875 264
Finansielle anleggsmidler
Aksjer og andeler 12 2600 2600
Sum anleggsmidler 877 864 877 864
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 124 234 446 138
Til gode av forretningsfarer 3495 20 055
Forskuddsbetalte kostnader 13 127 402 114 845
Andre fordringer 50 795 36 733
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende pa driftskonto 3988 121 4503617
Innestaende pa seervilkar 14 180 805 122 965
Sum omlgpsmidler 4 474 852 5244 353
SUM EIENDELER 5352716 6122 217

18 Borettslaget Lille Toyen Hageby
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Arsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EGENKAPITAL
Egenkapital
Innskutt egenkapital 15 100 700 100 700
Annen egenkapital 1.1 -10 871 839 -11 069 739
Arets resultat 11 527 819 197 900
Sum egenkapital 16 -10 243 320 -10 771 139
GJELD
Pant- og gjeldsbrev lan 17 14 460 014 15 201 554
Sum langsiktig gjeld 14 460 014 15201 554
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 49923 6 253
Gjeld til forvaltningsklient -67 -167
Leverandgrgjeld 424 745 1178 886
Skyldig off. myndigheter 219 922 134 920
Palgpt lenn, honorarer og feriepenger 239 041 223 970
Palgpne renter 71873 77 569
Palgpne avdrag langsiktig gjeld 61795 61795
Annen kortsiktig gjeld 68 789 8 576
Sum kortsiktig gjeld 1136 021 1691 802
Sum gjeld 15 596 035 16 893 356
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 5352716 6122217

Oslo 31.12.24
Styret i Borettslaget Lille Tayen Hageby

Sted: , dato:

Erik Lindberg
Styreleder

Hilde Bjgrnstad
Nestleder

Daniel Johansson Lie
Styremedlem

Simen Faye-Schijgll

Styremedlem

Vilde Hjort Batzer
Styremedlem

Mariann Helen Olsen

Styremedlem

Ole Petter Melleby
Styremedlem

Vegard Hammerg Mordal
Styremedlem

18 Borettslaget Lille Toyen Hageby
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Noter 18 Borettslaget Lille Toyen Hageby

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Regnskapet er fart etter regnskapslovens bestemmelser for sma foretak og er
basert pa fortsatt drift. | de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.

Inntektsfering av innkrevde felleskostnader skjer manedlig.

Klassifisering og vurdering av balanseposter:

Eiendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler. Klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er basert pa nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i lgpet av et ar. Qvrig gjeld er langsiktig gjeld.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Reversering av tidligere
nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.

Langsiktig gjeld regnskapsfaeres til nominelt mottatt belop pa etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som felge av
renteendringer.

Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.

Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt mottatt belap pa etableringstidspunktet.

Note 1 - Inntekter felleskostnader
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025

3600 Inntekter felleskostnader 11 530 769 10742 784 11 602 282 12 866 053
3602 Leieinntekt forretningslokaler 686 664 599 000 620 667 704 975
3605 Leieinntekter fellesarealer 87 230 67 730 99 030 89 791
3607 Renter og avdrag 1573670 1289 364 1599 440 1572 041
3610 Inntekter vaktmestertjenester 169 596 92 000 216 000 634 332
3625 Inntekt bredband 1523 484 1 505 304 1523 484 1450 764
3645 Inntekter parkeringsplasser 531 850 553 850 567 600 508 200
3690 Andre inntekter 57 349 0 0 0
Sum 16 160 612 14 850 032 16 228 503 17 826 156

Konto 3690 gjelder inntekt fra utleie av henger, vaskegebyr ved manglende utvask etter leie av Melkebutikken, samt fakturering av Eiersseksjonssameiet
Tiedemannsjordet for kostnader de skal betale.

Note 2 - Andre inntekter
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025

8400 Andre inntekter 53 894 162 778 0 54 000

Sum 53 894 162778 0 54 000

Konto 8400 gjelder forsikringserstatninger.

Noter 18 Borettslaget Lille Toyen Hageby Orgnr: 953130750
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Noter 18 Borettslaget Lille Toyen Hageby

Note 3 - Forvaltning og revisjon

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
Revisjonshonorar 7 800 7 500 7 800 8 000
Forretningsfarerhonorar 594 162 585 384 608 795 640 000
Aksjeutbytte fra OBF -462 761 -385 465 -10 000 0
Annen regnskapsfersel 228 186 225979 200 000 280 000
Sum 367 387 433 398 806 595 928 000
Revisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.
Boligselskapet eier aksjer i forretningsfereren, OBF AS og mottar utbytte fra driften.
Note 4 - Styrehonorar og personalkostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Styrehonorar 306 000 564 767 318 694 306 000
Lenn og feriepenger 1803 980 1460 977 1977 810 1832 524
Arbeidsgiveravgift 321710 287 479 297 995 275 956
Pensjonskostnader 34704 40 281 0 0
Andre godtgjerelser 140 000 0 0 0
Sosiale kostnader 2473 19 875 0 0
Yrkesskadeforsikring 16 570 28 746 21200 19 500
Sum 2625 437 2402 125 2615700 2433980

Styrehonorar vedtas etterskuddsvis av generalforsamlingen. Det utbetalte honoraret gjelder styreperioden 2023-2024. Styret har i tillegg fatt dekket julebord
for styret for kr 9 280. Borettslaget har tre fulltidsansatte vaktmestre og er pliktige til & ha OTP. Sosiale kostnader er julegaver til vaktmestrene.

Note 5 - Vedlikehold

Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025

6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 1329 703 1560513 1200 000 2800 000
6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 823 727 3786 50 000 0
6620 Vedlikehold uteomrade 578 749 69 397 560 000 0
6630 Reparasjon og vedlikehold uteomrade 625 0 0 0
6640 Periodisk vedlikehold 7 883 232 906 145 080 0
6650 Pakostning / Rehabilitering / Investering 0 42 475 550 000 0
6695 Egenandel forsikring 40 000 30 000 50 000 50 000
Sum 2780 687 1939 077 2 555 080 2850 000

Konto 6610 gjelder avfallsbrenner og fakturaer fra Lekkasje Teknikk i forbindelse med rgr under bakken.

| Noter 18 Borettslaget Lille Toyen Hageby Orgnr: 953130750

Side 27 av 41




Noter 18 Borettslaget Lille Toyen Hageby

Note 6 - Eksterne tjenester

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
6300 Andel felleskostnader 21950 10 000 13 000 0
6360 Renhold 9030 5021 10 000 10 000
6395 Sommer- og vinterkostnader 389 17 930 0 0
6725 Juridisk radgivning 80219 121 840 100 000 100 000
6730 Honorar for teknisk radgivning honorar 0 93 600 100 000 35000
6740 Honorar arkitekttjenester 42 650 458 755 0 0
6780 Lgpende drifts- og serviceavtaler 24 816 0 0 0
6790 Annen fremmed tjeneste 0 3871 0 0
Sum 179 054 711017 223 000 145 000
Note 7 - Andre driftsutgifter
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
6500 Verktgy og redskaper 7181 23 326 10 000 0
6540 Inventar / kontoutstyr 10 422 32 564 0 0
6550 Driftsmateriale 1890 0 0 0
6552 Programvare (software) 0 23231 0 0
6570 Arbeidskleer og verneutstyr 4727 26 327 11 000 0
6800 Kontorrekvisita 6016 4342 0 0
6820 Trykksak, aviser, tidsskrifter, boker, scanning 0 5520 0 0
6900 Elektronisk kommunikasjon 15 221 2209 0 0
6905 Mobiltelefon 0 9760 0 0
6940 Porto og andre forsendelseskostnader 29 671 20 044 20 000 20 000
7100 Bilgodtgjerelse, opplysningspliktig 0 162 0 0
7190 Annen kostnadsgodtgjerelse 0 25835 0 0
7400 Kontingent HL 500 800 0 0
7420 Gave, fradragsberettiget 0 1750 0 0
7720 Generalforsamling / arsmate 27 345 78 872 45 000 45 000
7770 Bank og kortgebyrer 15076 30 961 20 000 20 000
7772 Andre gebyrer 36 010 47 491 0 0
7781 Drift Melkebutikken 100 606 164 781 200 000 170 000
7790 Andre driftskostnader 376 628 601 522 100 000 600 000
7791 Andre bomiljgkostnader 75 559 30 580 0 0
Sum 706 852 1130 079 406 000 855 000
Konto 7790 bestar av en rekke mindre belgp som til sammen utgjer kostnaden for & drifte borettslaget gjennom et ar.
Konto 7791 gjelder sommerfest.
Note 8 - Ekstraordinzare kostnader
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
8500 Dvrige kostnader 0 150 857 0 0
Sum 0 150 857
Konto 8500 gjelder erstatningsutbetalinger i 2023.
Note 9 - Renteinntekter
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
8050 Renteinntekt bank 165 566 100 711 10 000 10 000
8059 Andre renteinntekter 10 534 0 0 0
Sum 176 100 100 711 10 000 10 000
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Noter 18 Borettslaget Lille Toyen Hageby

Note 9 - Renteinntekter

| Noter 18 Borettslaget Lille Toyen Hageby Orgnr: 953130750
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Noter 18 Borettslaget Lille Toyen Hageby

Note 10 - Rentekostnader
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025

8152 Lanenr 8398.71.51393 871253 798 407 857 901 830 501
8159 Andre rentekostnader 7 983 477 0 0
Sum 879 236 798 884 857 901 830 501

Note 11 - Disponible midler

2024 2023
A. Disponible midler pr 01.01 3 552 551 4096 191
B. Endringer disponible midler
Arets resultat 527 819 197 900
Avdrag langsiktig lan -741 540 -741 540
B. Arets endring i disponible midler 314 098 -345 740
C. Disponible midler 31.12 3338 830 3 552 551
Note 12 - Aksjer og andeler
Regnskap 2024 Regnskap 2023
1300 Investeringer i OBF AS 2500 2500
1312 Andel i OBF BBL 100 100
Sum 2600 2600

Aksjer og andeler klassifisert som anleggsmidler er vurdert til opprinnelig kostpris med mindre varig verdinedgang er konstatert.

Note 13 - Forskuddsbetalte kostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023

1742 Forskuddsbetalt forsikring 122 426 109 845
1749 Forskuddsbetalte kostnader 4976 5000
Sum 127 402 114 845

Note 14 - Innestaende pa sarvilkar

Av innestaende pa seervilkar er kr 142 817 bundne skattetrekksmidler.

Note 15 - Andelskapital

Andelskapitalen bestar av 1007 andeler & kr 100 pr. rom.

Note 16 - Egenkapital

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balanseferte verdi er lavere enn balansefgrt verdi av gjelden. Dette skyldes at
regnskapsloven forutsetter at verdiene skal fastsettes pa basis av historisk kost. Konsekvensen av dette er at den balansefgrte verdien i dette borettslaget ikke
gjenspeiler den reelle verdi av eiendelene. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den totale verdien av borettslagets
eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdi.

Styret vurderer dermed den reelle egenkapitalen som positiv.

| Noter 18 Borettslaget Lille Teyen Hageby Orgnr: 953130750 |
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Noter 18 Borettslaget Lille Toyen Hageby

Note 17 - Lan

Kreditor: Svenska

Handelsbanken AB

NUF

Lanenummer: 83987151393

Lanetype: Serie

Opptaksar: 2014

Rentesats: 5.85 %

Beregnet innfridd: 01.07.2044

Opprinnelig lanebelgp: 22 246 184

Lanesaldo 01.01: 15 263 349

Avdrag i perioden: 741 540

Lanesaldo 31.12: 14 521 809

Saldo 5 ar frem i tid: 10 814 113
Lan

Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 83987151393 1 89 784 89784

3 86 196 258 588

1 78 311 78 311

1 75 660 75 660

2 65 964 131928

1 65 124 65 124

1 65 092 65 092

1 63 842 63 842

1 63 282 63 282

1 61634 61634

1 61601 61601

1 61569 61 569

5 60 696 303 480

12 59 824 717 888

26 58 919 1531894

1 58 111 58 111

2 58 078 116 156

24 58 046 1393 104

4 57 173 228 692

10 56 333 563 330

5 55 396 276 980

5 53 651 268 255

2 51841 103 682

4 49 255 197 020

4 48 350 193 400

" 47 510 522 610

3 45732 137 196

9 44 892 404 028

12 43 955 527 460

4 43 082 172 328

29 42 242 1225018

31 41 369 1282439

24 40 432 970 368
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Noter 18 Borettslaget Lille Toyen Hageby

12

N AN =~ 2~ O

Kommentarer til 1an

Borettslagets lan er sikret med pant i eiendommen, som har en bokfert verdi pa kr 875 264.

39 592
38 687
37 846
36 909
35164
32 546
30 801
29928
29 055

316 736
464 244
794 766
369 090
35 164
32 546
61602
119712
58 110
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Noter 18 Borettslaget Lille Toyen Hageby

Note 18 - Eiendeler

Ingen avskriving

Anskaffelseskost pr.01.01 : 875 264
Arets tilgang : 0
Arets avgang : 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 875 264
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0
Bokfart verdi pr.31.12: 875 264

Antatt levetid i ar :

Note 19 - Bygninger

Stiftelsesdato for borettslaget er 26.08.1957 og anskaffelseskostnaden var kr 875 264. Bygningene er ikke avskrevet, men det er vurdert om tilstrekkelig
vedlikehold er gjennomfert. Jfr . note om vedlikehold.
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Resultat og balanse med noter for Borettslaget Lille Tgyen Hageby.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Borettslaget Lille Tagyen Hageby
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SLM

STATSAUTORISERTE
REVISORER

Til generalforsamlingen i Borettslaget Lille Téyen Hageby

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Borettslaget Lille Tgyen Hageby som viser et overskudd pa
NOK 527 819. Arsregnskapet 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 sasmmendrag 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 gjennomfgrt revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av drsregnskapet. 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 budsjettall som er presentert ssmmen 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 a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til 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.

SLM Revisjon AS - MEDLEMMER AV DEN NORSKE REVISORFORENING OG PRIME GLOBAL — REVISORNUMMER 972 412 112
Z= PrimeGlobal

Postadresse: Postboks 273, 2001 Lillestrgm Telefon: 63 89 77 00 E-post: firmapost@sIm-revisjon.no
Besgksadresse: Stortorget. 28, Lillestrgm Nettside: www.sIm-revisjon.no i
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SLM

STATSAUTORISERTE
REVISORER

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mal er 3 oppna betryggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge 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 fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som
vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de gkonomiske
beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

Lillestrgm, 23. april 2025
SLM Revisjon AS

Anne Grethe Ruud Wirum
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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%% visenacom

Elektronisk signatur

Dato og tid (UTC+01:00) Central European Time (Berlin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)

23.04.2025 18:27:11

Signaturmetode

Norwegian Buypass

Signert av

WIRUM, ANNE GRETHE RUUD

O buypass

Dette dokumentet er signert med elektronisk signatur. En elektronisk signatur er juridisk forpliktende pa samme mate som en
handskrevet signatur pé papir. Denne siden er lagt til dokumentet for a vise grunnleggende informasjon om signaturen(e), og pa de
folgende sidene kan du lese dokumentet som er signert. Vedlagt finnes ogsa en PDF med signaturdetaljer, og en XML-fil med innholdet
i den elektroniske signaturen(e). Vedleggene kan brukes for a verifisere gyldigheten av dokumentets signatur ved behov.
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Oppgaveforstaelse

Lille Toyen er et unikt og historisk bygningsmilje, og forvaltningen
av et slikt sted innebarer et ansvar for 4 ivareta de verneverdige

kvalitetene.

I en hageby gjelder ikke vernet bare bygningene,
men i enda sterre grad de viktige mellomrommene
mellom dem. Vern betyr imidlertid ikke at omradet
skal std uforandret eller stivne i en tidligere

tidsalder.

Tvert imot skjer vern gjennom kontinuerlig
revitalisering og vedlikehold. Uten dette vil de
unike kvalitetene gradvis bli utydelige, gro igjen og
til slutt forsvinne.

De viktige mellomrommene

Torg, girdsrom og hager er essensielle deler av
et bygningsmilje, men disse omradene blir ofte
oversett og behandlet med mindre omtanke enn
selve bygningene.

Arsaken kan vere at mellomrommene har

mykere, mer sesongbaserte kvaliteter som kan
fremstd mindre hindfaste sammenlignet med de
permanente, solide byggene rundt. Det er fort gjort

Tilbud

4 miste synet av at det nettopp er disse rommene
som definerer bygningsmiljeets organisering,
dimensjoner og struktur.

Byggene og de omkringliggende rommene
er uleselig knyttet sammen, og deter i
mellomrommene vi metes og opplever fellesskap.

Poulssons girdsrom

Magnus Poulsson var bevisst pi denne
sammenhengen da han tegnet Lille Toyen Hageby.
Ikke bare i maten hagebyen er organisert pa, men
ogsa i hvordan husene er i dialog med de viktige
mellomrommene.

Nir man ser nzrmere pi det, kan man merke
hvordan fasadene rundt gardsrommene er designet

for 4 understatte og gjenspeile disse rommene.

Folgende er tre eksempler pa at fasadene avviker fra
standardene, for 4 styrke uterommene:

Vardehaugen
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(Figur 1)

* PiKaare Roddes plass er to arker plassert pa
hver langside av girdsrommet, for 4 markerer
den opprinnelige gangstien som gikk gjennom
parken (ser over, figur 1).

* Fasadene pi leilighetene som vender mot
grusbanen i Tore Hunds vei, har mer forseg-
gjorte detaljer og en heyere gesims enn de
omkringliggende fasadene, noe som gir en sym-
metrisk og hevet opplevelse av plassen.

*  Den vestlige enden av Tore Hunds vei har ogsi
en unik fasade som skaper et pent og forsegg-
jort motiv i avslutning pa gaten.

Ikke en tvangstreye

For 4 revitalisere og styrke kvalitetene i et

historisk bygningsmilje, er det avgjerende med

en helhetlig plan. Denne planen skal ikke bare
bevare eksisterende kvaliteter, men ogsa fremheve
elementer som har blitt utydelige eller forsvunnet
over tid. Dette krever en grundig forstielse av
historien, de originale tegningene og en systematisk
analyse av disse.

En helhetlig plan skal tydelig definere hva som er
faste rammer, samtidig som den dpner for tiltak og
fleksibilitet innenfor disse rammene.

Helhetsplanen ber ha et strukturelt og overordnet
fokus, mens styret utvikler mer konkrete delplaner
for spesifikke prosjekter, basert pd beboernes
onsker og behov.

Tilbud

Et fleksibelt rammeverk

Helhetsplanen ber ikke ha som mal 4 rekonstruere
historiske forhold til punkt og prikke, men heller
bevare og styrke de kvalitetene som gir hagebyen
dens serpreg. Hagebyen er et levende, historisk
sted — ikke et museum. Det som gir stedet liv

og egenart, er hvordan menneskene bruker
fellesskapene. Derfor er det viktig at planen
tilrettelegger for at vernet skjer gjennom aktiv bruk
og revitalisering.

Planen ber ikke vare en tvangstreye, men

et fleksibelt rammeverk som fremmer bruk

og tilpasning. Bruken og forvaltningen av
uterommene vil nedvendigvis endre seg over tid, og
det er ikke sikkert at fremtidige beboere vil forvalte
plassene pa samme mate som i dag.

Eiendomsmessige og forvaltningsmessige forhold
kan ogsé endre seg, ettersom ansvaret i dag er delt
mellom Oslo kommune og borettslaget.

Derfor ber en helhetlig plan for hagebyen vare
tidles, og forutsi muligheter for tiltak som kan
styrke helheten, uavhengig av eventuelle endringer i
forvaltning eller eierskap.

Eksempler kan vere a foresla beplantning pa
omrader som i dag er parkeringsplasser, eller a gjore
endringer pi omrader som kommunen forvalter,
dersom dette er til beste for helheten. Det er viktig
at styret til enhver tid vurderer og avgjer om de
ensker 4 endre forvaltningen av fellesrommene for
i gjennomfere nye tiltak.

Vardehaugen
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En grenn plan

Beplantningen er en grunnpilar i hagebyen. Den
gir omradet sin unike identitet, understatter
bygningsmiljeets romlighet og struktur, og bidrar
til biologisk mangfold bide i form av planter og
dyreliv.

Vi foreslir 4 utvikle et overordnet men konkret
vegetasjonskonsept som definerer prinsipper for
bevaring og utvikling av vegetasjonen.

Konseptet skal sette klare mal og rammer for
bevaring og utvikling av beplantningen, og det

skal kunne brukes nar vegetasjon ma skiftes ut eller
justeres. Det forutsettes at lopende skjotsel bidrar
til 4 opprettholde kvaliteten pd dagens anlegg,

og vegetasjonskonseptet bygger pé dette, men
omfatter ikke skjotselstiltak i eksisterende anlegg.

I utviklingen av et vegetasjonskonsept vil det
vare naturlig 4 ta utgangspunkt i Poulssons
opprinnelige plan og hva som finnes igjen av denne

i dagens anlegg.

Bevaring og rekonstruksjon vil vare et viktig fokus,
samtidig som planen md ta hensyn til dagens

bruk, skjetsel og samtidens fokus pa ekt biologisk
mangfold, bekjempelse av fremmede arter og
klimatilpasning.

Tilbud

Belysning

Belysning spiller en viktig rolle i 4 skape

bide trygghet og serpreg i hagebyen. I dag er
belysningen darlig, lite estetisk og mangelfull,
preget av synlige kabler i luften, gamle lyktestolper
fra 60-tallet og manglende sekundarbelysning for
bakkeplan.

Flere faktorer i bygningsmiljeet pavirker
hvordan belysning kan og ber implementeres.
Inngangspartiene er for eksempel forskjellige,
da de ble bygget pa ulike tidspunkter med
varierende budsjetter. Historisk gatebelysning
er ikke bevart, men noe av den fasademonterte
inngangsbelysningen kan vare original.

Det er ogsa viktig 4 unnga overbelysning.
Lysniviene ber balanseres for 4 ivareta de grenne
kvalitetene som er essensielle for hagebyen,

og belysningen skal stotte biologisk mangfold
uten 4 vare sjenerende for beboerne. Dette kan
oppnds gjennom presise valg av Iysposisjoner og

lysfordelinger.

Videre ma belysningen tilpasses eksisterende
beplanting for 4 unnga konflikter, serlig med trer.
Det er viktig 4 ta hensyn til fundamentering og
kabelforing under bakken, samt 4 unnga fysisk
kollisjon mellom lysmaster/-armaturer og trekroner
over bakken.

En vurdering av tilstanden til eksisterende belys-
ningsanlegg og muligheten for gjenbruk av eksis-

Vardehaugen
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terende posisjoner er viktig for kostnadsestimer-
ing. Asplan Viak, med kompetanse innen RIE,
kan eventuelt bidra med ridgivning i prosjektet.
Vianbefaler et overordnet lyskonsept som ivaretar

felgende:

. Autentisitet og stedets identitet
. Estetikk og lysform

. Synskomfort

. Universell tilgjengelighet

. Installasjons- og driftshensyn
Tilbud

Sykkelparkering

Sykkel er blitt et stadig viktigere fremkomstmiddel
i Oslo, og syklene er bide storre og flere. Det er
derfor et pitrengende behov for 4 organisere

sykkelparkeringen i hagebyen.

Vi foreslir 4 utarbeide et overordnet konsept for
plassering og utforming av sykkelparkering med

fokus pa:

. Historisk kontekst
. Byantikvarens feringer
. Beboernes behov

. Eksisterende sykkelparkering

En helhetlig og praktisk lesning ber inkludere
vurdering av mulige losninger i bide private hager

og felleshager.

Et verktoy for boretslaget

Arbeidet skal vare overordnet, men samtidig presist
og neyaktig. Arbeidet skal presenteres visuelt pa en
mite som gjor det enkelt og motiverende 4 benytte
det som gode rammer for hagebyen - uavhengig av
hva fremtidige styrer og innbyggere opplever som
nedvendige funksjoner i boretslaget.

Vardehaugen
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Protokoll

Fra ordinaer generalforsamling i Borettslaget Lille Tgyen Hageby torsdag 15.05.2025 kl. 18:00
- Hasle Kirke.

1. Konstituering av ordinaer generalforsamling 2025 i
Borettslaget Lille Tayen Hageby

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Sondre Rgstgard Klafstad fra OBF ble valgt som mgteleder.

1.2 Opptak navnefortegnelse
Til stede var 65 andelseiere, hvorav 3 er representert med fullmakt.

Vedtak:

Mgteleders opptelling av antall fremmgtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)
Vedtak:

Josefine Hgeg Sgrensen fra OBF ble valgt som referent. Til & underskrive protokollen ble
mgteleder, referent, Jon Wikene Iddeng og Arild Torvik valgt.

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden
Vedtak:

Innkallingen ble godkjent, og mgtet ble erklaert for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

2. Arsmelding 2024

Vedtak:
Styrets drsmelding ble gjennomgatt og godkjent.

3. Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1 Arsregnskapet for 2024

Vedtak:
Arsregnskapet ble gjennomgatt og godkjent.

3.2 Disponering av arets resultat
Vedtak:

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Borettslaget Lille Tgyen Hageby. Side 1/6

175



Arets overskudd ble besluttet benyttet til 8 dekke tidligere ars udekket tap.

3.3 Revisjonsberetning

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

3.4 Orientering om budsjett for 2025

Vedtak:
Budsjettet ble gjennomgatt og tatt til orientering.

3.5 Styrehonorar 2024-2025

Vedtak:
Styret honoreres med kr 306 000,-.

4. Orientering

4.1 Utdrag om valgt tilbud om helhetsplan for sykkelparkering,
beplantning og belysning
Styremedlem Daniel Johansson Lie orienterer under punkt 2. ,&rsmelding 2024.

Sykkelparkering: Vi har identifisert behovet for 8 forbedre sykkelparkeringsmulighetene.
Vurderingen inkluderer plassering av nye sykkelstativ og eventuelle takoverbygde omrader
for & beskytte syklene mot veer og vind. Vi tror dette vil oppmuntre flere til & bruke sykkel
som transportmiddel.

Beplanting: I v3r vurdering av beplantingen har vi fokusert p& hvordan vi kan forbedre
det grgnne miljget. Vi ser pd muligheten for & plante flere busker og traer som bade kan gi
skygge og gke trivselen. Det er ogsd vurderinger gjort med tanke pa blomsterbed som
kan bidra til 8 lyse opp omradet.

Belysning: For & gke sikkerheten og gjgre omradene mer tilgjengelige etter mgrkets

frembrudd, vil vi oppgradere belysningssystemet. Planen inkluderer nye lyspunkter og
forbedret belysning rundt sykkelparkeringsomrader og stier.

Det siste ret har vi jobbet med & ta grep om sykkelparkeringssituasjonen i borettslaget,
0g i prosessen sa styret behovet for en helhetsplan for Lille Tgyen Hageby.

Vi lyste derfor ut en anbudskonkurranse til deltakerne som deltok p& workshop fer jul, og
valgte til slutt & g3 for Asplan Viak i samarbeid med Vardehaugen. Vi legger ved deres
anbudstekst for en overordnet plan.

Vedtak:
Tatt til orientering.

4.2 Orientering fra styret om en plan for overvann
Styremedlem Ole Petter orienterte under punkt 2. Arsmelding 2024.

Borettslaget vart stod ferdig vdren 1923, og siden den gang har b&de bruken av
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bygningsmassen og klimaforholdene endret seg betydelig. Opprinnelig ble kjellerne
benyttet til toaletter, boder og felles vaskerom. Samtidig ser vi at framtidige
klimautfordringer kan fgre til gkt nedbgr og mer overvann, noe som igjen gker risikoen for
vanninntrengning i kjellerne.

En seerlig utfordring i vart borettslag er at bygningsmassen i liten grad er drenert, og det
er heller ikke etablert effektive vannveier for a lede bort overvann. Dette gjer oss sarbare
for en veertype med kraftig regn og smeltevann, noe som kan medfgre skader p8 b&de
bygningsmasse og eiendeler.

For & sikre borettslaget mot framtidige utfordringer har vi derfor engasjert rddgivende
ingenigr firma Asplan Viak til & utarbeide en tiltaksplan. Denne skal gi b8de nvaerende og
framtidige styrer et solid grunnlag for & hdndtere overvannsproblematikken pa en
systematisk og langsiktig mate. Malet er & finne Igsninger som bade ivaretar
bygningsmassen og sikrer et trygt bomiljg for andelseierne.

Aplan Viak gnsker & starte prosessen i var og sommer. Ingenigrer kommer og kartlegger
grunnforhold og mulige vannveier. Beplantning kommer ogs3 til & inngd i kartleggingen
sammen med Vardehaugen.

Styret vil informere naermere om framdrift og eventuelle tiltak etter hvert som arbeidet
skrider fram.

Vedtak:
Tatt til orientering.

4.3 Klipping av Lindetraer
Styreleder orienterte om under punkt 2. Arsmelding 2024.

Lindetraerne i borettslaget er gamle og verdifulle, og de danner en flott allé langs Tore
Hunds vei og Ansgar Sgrlies vei. De gjennomgar en tydelig &rlig syklus - fra «trollaktige»
etter varklipp, til runde, grgnne lunger om sommeren, til & slippe sevje p8 hgsten til
beboernes frustrasjon, og til slutt st som skulpturelle «piggsveis»-traer om vinteren.

I alle &r har beboere selv klippet treerne i hagene de disponerer, eller naermeste naboer
har tatt ansvar for de som star utenfor pa fellesomradene. Juridisk sett er likevel treerne
borettslagets ansvar, spesielt med tanke p& HMS og risiko for uhell under klipping.

Lagets advokat Paal Haugaard har kommentert problemstillingen og understreker at
dugnadsarbeid ofte innebaerer hgy risiko. Selv om det er vanlig praksis 8 utfgre slikt
arbeid pa dugnad for 8 holde felleskostnadene nede, er det slik at det er borettslagets
ansvar dersom ulykker inntreffer og dagens praksis er derfor i strid med gjeldende HMS
regler.

Vaktmestertjenesten slik den er nd, har ikke kapasitet til 8 klippe alle lindetraerene pa lille
tgyen i tillegg til alle andre oppgaver. Styret vil derfor gjennom vaktmestertjenesten leie
ekstern leverandgr av slike tjenester for klipping av lindetreerne fra dret 2026.

Vedtak:
Tatt til orientering.

5. Forslag

5.1 Forslag fra styret om endring av eksisterende vedtekter
Punkt 4.2 i vedtektene foreslds endret til:
Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som

vindusruter, rgr, ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsd om ngdvendig reparasjon eller utskiftning av slikt som
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rgr, ledninger, inventar, knuste ruter, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer, men
ikke utskifting av vinduer og ytterdgr til boligen, eller reparasjon eller utskifting av tak,
bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner.

Andelseier har ogsd vedlikeholdsplikt av innvendig deler av vinduer dette gjelder ogsd
vedlikehold av sprosser innvendig i dobbelt vinduer.

Borettslaget har ansvaret for selve entredgren til alle leiligheter i felles oppganger, men
andelseier har selv vedlikeholdsplikt for I8ssystemet pa entredgrene.

Andelseiernes ansvar for vedlikehold og utskifting av vannrgr inne i leiligheten gjelder fra
stoppekran plassert ved fgrste inntak i leiligheten, eller som er naturlig avgrening til
leiligheten.

Andelseier har ansvar for vedlikehold og utskifting av sluk, samt eventuelt grenrgr fra sluk
og frem til soilrgr. Borettslaget dekker kostnaden i forbindelse med utskifting av 1 sluk i
kjelleren, hvis dette ikke er stdlsluk. Alle sluk i kjeller skal veere stdlsluk pga. rotter.

For elektriske ledninger har andelseier ansvar for alle ledninger fra fgrste inntakssikring og
videre inn i leiligheten. Vedlikehold og utskifting av sikringsskap paligger andelseier.

V&trom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngds. Andelseiere har ansvar for at
alle vinduer og dgrer i leiligheten far det ngdvendige vedlikeholdet for at disse skal ha s&
lang levetid som mulig. Maling og utstyr fas av borettslaget.

Oppdager andelseier skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for & utbedre, plikter
andelseieren straks & sende melding til borettslaget.

Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglge av at
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jfr. borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15.

Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold, medregnet reparasjon og utskiftning,
selv om dette skulle veert utfgrt av forrige andelseier.

Punkt 4.4 i vedtektene foreslds endret til:

Bygningsmassen i borettslaget star pa byantikvarens liste. Det pdligger derfor et saerlig
ansvar for & pdse at endringer ikke kommer i konflikt med gjeldende bestemmelser. Det
finnes spesielle retningslinjer for hvordan arker, hagedgrer, utvidete kjellervinduer,
levegger og uteboder (der dette er tillatt) skal utformes. For innsetting av arker,
hagedgrer og utvidete kjellervinduer, og for bygging av boder, skal det undertegnes egne
kontrakter med borettslaget. Alle arbeider som krever sgknad til plan og bygningsetater i
kommunen, skal det skrives kontrakt med borettslaget. Dette gjgres med styret v/
driftsleder.

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, og endring av farger pa disse skal skje etter en samlet
plan vedtatt av generalforsamlingen. Skal noe slikt arbeid utfores av andelseier selv, ma
det kun skje etter forutgdende godkjenning av styret v/driftsleder

All ombygging skal fglge gjeldende forskrifter og forhdndsgodkjennes av borettslagets
styret v/Driftsleder.

Tilbygg/pdbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes og
borettslagsloven krever generalforsamlingens samtykke, ma ikke igangsettes for samtykke
er gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse.
Sgknad eller melding til bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret v/driftsleder fgr
byggemelding kan sendes.

Ved bygging av bad/vatrom gjgres andelseierne oppmerksom pa at bad og vatrom krever
seerlig aktsomhet ved planlegging og utfgrelse, ellers vil det bli fuktskader etter en tid.
Arbeidets utfgrelse skal vaere i henhold til 'vtromsnormen’. Skader som skyldes feilaktig
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utforelse dekkes ikke av forsikringen, og ma dekkes av utbygger, eller hans
rettsetterfglger, som andelseier.

I den utstrekning det oppstar skade/falgeskade som kan spores til mangelfullt og/eller
feilaktig utfart arbeid av n8veerende eller tidligere andelseiers utbygging/ombygging av
eksisterende leilighet, er andelseieren ansvarlig for utbedring av skaden.

Forslaget krever 2/3-flertall.

Vedtak:
34 stemte for, 25 stemte mot, og 6 stemte blankt.

Forslaget falt

6. Valg av tillitsvalgte

6.1 Valg av styreleder for 2 ar
Det ble foreslatt at styret i Borettslaget Lille Teyen Hageby gis fullmakt til & inngd avtale

med Styrehjelp AS om ekstern styreledelse fra Gunn Heggelund i perioden 15. mai 2025
til 14. mai 2027 iht. framlagt avtale.
Valgkomiteen innstilte p& Gunn Heggelund som styreleder for 2 &r.

Ingen gvrige kandidater stilte.

Vedtak:
Gunn Heggelund fra Styrehjelp AS ble valgt som styreleder for 2 ar.

57 stemmer for, 3 stemmer mot og 4 blanke stemmer.

6.2 Valg av styremedlemmer for 2 ar

Valgkomiteen innstilte p& Pl Otnes, Haralds vei 2 (ny) og Vilde Hjort Batzer, Ansgar
Sgrlies vei 32 (gjenvalg, men i permisjon fgrste 8r) som styremedlemmer for 2 r.

Ingen gvrige kandidater stilte.
Vedtak:

P&l Otnes og Vilde Hjort Batzer ble valgt for 2 r.

6.3 Valg av varamedlem for 1 ar

Valgkomiteen innstilte pa Nicole Myhrer, Tore Hunds vei 4 som varamedlem i 1 ar i
forbindelse med at styremedlem Vilde Hjort Batzer er i foreldrepermisjon.

Ingen gvrige kandidater stilte.
Vedtak:

Nicole Myhrer ble valgt for 1 &r.

6.4 Valg av valgkomité

Valgkomiteen innstilte p& Pia Bodahl, Maja Rge Brgten, Jasmina Kemura og Ruth Astrid L.
Sezeter som valgkomité for 1 3r.

Ingen gvrige kandidater stilte.

Vedtak:
Pia Bodahl, Maja Rge Brgten, Jasmina Kemura og Ruth Astrid L. Saeter ble valgt som
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valgkomité for 1 &r.

7. Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:
Protokollen ble referert, og generalforsamling ble hevet kl. 20.35

Etter styrevalget fikk styret fglgende sammensetning:
Styreleder, Gunn Heggelund, for 2 ar

Styremedlem, Daniel Johansson Lie, 1 ar igjen
Styremedlem, Vegard Hammerg Mordal, 1 3r igjen
Styremedlem, Mariann Helen Olsen, 1 3r igjen
Styremedlem, Simen Faye-Schigll, 1 ar igjen
Styremedlem, Vilde Hjort Batzer, for 2 &r
Styremedlem, P&l Otnes, for 2 &r

Varamedlem, Nicole Myhrer, for 1 &r

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Borettslaget Lille Tgyen Hageby.

Side 6/6
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VEDTEKTER FOR
LILLE TOYEN HAGEBY BORETTSLAG

Vedtatt ved generalforsamling av 24.april 2006
Revidert pa generalforsamling av 6. mai 2014. Sist revidert 22.05.2019.

1 Innledende bestemmelser

1.1 Borettslagets firma og formal
Borettslagets navn er Lille Tayen Hageby Borettslag. Lagets forretningskontor er i Oslo kommune.

Lagets formal er & gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett). Laget kan ogsa
drive annen virksomhet som har sammenheng med boretten. Laget kan ogsa oppfare andre bygninger
eller anlegg, for eksempel garasjer, til andelseiernes felles benyttelse.

1.2 Ansvarsbegrensning
Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld.

1.3 Diskriminering

| disse vedtektene kan det ikke settes vilkar for & vaere andelseier som tar hensyn til trosbekjennelse,
hudfarge, sprakkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell legning, leveform eller
orientering, og slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn til & nekte godkjenning av en
andelseier eller bruker eller ha vekt ved bruk av forkjgpsrett.

2 Andeler, andelseiere og eierskifte

2.1 Andeler
Andelene er pa kroner 100,- pr rom, kjgkken regnet som rom, i de opprinnelige leiligheter som
andelseierne har bruksrett til. Andelskapitalen er pa kroner 100.700,-.

Hver andelseier kan bare eie en bolig, og kun fysiske personer kan veere andelseiere.

Flere personer kan eie en andel sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, anses det som
om bruken er overlatt til de som bor, og man ma falge reglene for overlating av bruk, se punkt 3.

To opprinnelige leiligheter kan slds sammen under falgende omstendigheter:

1. De andeler som skal slas sammen ma veere direkte tilknyttet hverandre, det vil si direkte over,
under eller ved siden av hverandre (ikke pa skra for hverandre).

2. Det tillates maksimalt at to opprinnelige leiligheter slas sammen. Det vil si nar to leiligheter er slatt
sammen kan disse ikke utvides ytterligere. Det finnes dog et unntak: To sammenslatte ettroms-
leiligheter anses som en opprinnelig leilighet i denne sammenheng.

Slik sammenslaing forutsetter:

1. Leilighetene ma fysisk slas sammen til en bruksenhet. Dette innebaerer at det ma opprettes
permanent forbindelse mellom leilighetene. Leilighetene kan aldri senere deles opp i to leiligheter.

2. De opprinnelige andelsbevisene ma leveres til forretningsfarer som pa vegne av borettslaget
utsteder et nytt andelsbevis for den nye andelen. | forbindelse med utstedelse av nytt andelsbevis ma
godkjenning fra styret og evt. kreditorer framlegges.

3. Den nye leiligheten belastes med felleskostnader lik summen av felleskostnadene for de to tidligere
leilighetene.
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2.2 Eierskifte

Styret, eller den styret delegerer til, skal godkjenne nye andelseiere. Godkjenning kan bare nektes nar
det foreligger saklig grunn til det. Er ikke en melding om nektelse kommet frem til erververen senest
tjue dager etter at sgknad kom frem til laget, skal godkjenning regnes for & veere gitt. Erververen har
ikke rett til & ta boligen i bruk far godkjenning er gitt, eller det er rettskraftig avgjort at erververen har
rett til & erverve andelen.

Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av felleskostnader frem til
sparsmalet om godkjenning er endelig avgjort.

For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny andelseier, kan laget ved forretningsfarer beregne seg
et gebyr pa opp til fire ganger rettsgebyret, som belastes den som avhender andelen.

2.3 Forkjopsrett
Ved avhending av en andel har de andre andelseierne — og deretter andelseiernes og deres
ektefellers/samboeres slektninger i rett opp- eller nedstigende linje - forkjepsrett.

Forkjopsretten gjelder ikke nar andelen gar over til ektefelle, andelseiers eller ektefellens slektninger i
rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarns som faktisk star i samme stilling som livsarvinger, il
sgsken eller noen annen som i de to siste arene har hart til husstanden til den tidligere eieren.
Forkjopsretten gjelder heller ikke nar en andel gar over pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller
nar et husstandsmedlem tar over andelen etter reglene i husstandsfelleskapsloven § 3.

Det skilles mellom eksklusiv, farsteprioritets og andreprioritets forkjopsrett:

Eksklusiv forkjopsrett betyr forkjopsrett foran alle andre, uavhengig av opparbeidet eieransiennitet.
Andelseiere som har ettromsleilighet har eksklusiv forkjepsrett. Dette gjelder bare dersom de gnsker a
kiope tilstatende ettromsleilighet (over eller under) nar denne er utlyst for salg, og forutsetter at de to
leilighetene slas sammen til en, slik det fremgar av disse vedtekienes paragraf 2.1.

Forsteprioritets forkjopsrett gjelder andelseiere. Forkjopsrett som andelseier folger leiligheten, dvs. at
det er kun en slik andel pr leilighet uavhengig av hvor mange som eier leiligheten i fellesskap.
Andelseier har forkjgpsrett fremfor eventuelle forkjopsberettigede av andreprioritet. Dersom det er
flere sgkere med farsteprioritets forkjopsrett til en leilighet, gjelder ansiennitetsprinsippet, dvs. at den
som har lengst eieransiennitet gar farst.

Ansienniteten fastsettes med utgangspunkt i tidspunkt for farste overtagelse av leilighet i borettslaget.
Star flere andelseiere med lik ansiennitet, avgjares fordelingen ved loddtrekning mellom disse
andelseierne. Styret kan fravike denne ansiennitetsregel nar seerlige grunner tilsier det. Bruk av denne
type forkjgpsrett forutsetter at andelseiere selger sin "gamle” leilighet innen tre maneder. Salg til
tidligere ektefelle/samboer, barn, barnebarn og foreldre godkjennes som salg i denne sammenheng.
Et slikt salg vil i s& fall ikke utlgse forkjgpsrett, i henhold til bestemmelsene i paragraf 2.3, andre ledd.
Ved bruk av farsteprioritets forkjgpsrett, skal ansienniteten halveres ved tidspunktet for overdragelsen.
Fra samme tidspunktet skal ansienniteten betraktes som nullstilt i to ar.

Andreprioritets forkjopsrett gjelder for andelseieres og deres ektefellers/samboeres slektninger i rett
opp- og nedadstigende linje. Barn/barnebarn ma veere over 18 ar for & benytte forkjapsretten. Alle
med andreprioritets forkjopsrett er likestilt, dvs. at dersom det er flere sgkere med andreprioritets
forkjgpsrett vil det bli foretatt loddtrekning mellom sgkerne — evt. eieransiennitet teller ikke her.

Det er borettslaget som ma gjore forkjopsretten gjeldende pa vegne av den forkjgpsberettigete.
Forkjopsretten ma gjores gjeldende
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- innen tjue dager fra laget far skriftlig melding om at andelen har skiftet eier, med opplysninger om
pris og andre vilkar, eller

- innen fem dager dersom laget har fatt skriftlig forhdndsvarsel om at andelen skal skifte eier, og
varselet er kommet frem til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder, for melding om
at andelen har skiftet eier.

Styret skal sgrge for at andelseierne varsles om de meldinger og forhandsvarsler styret har fatt om
eierskifte ved bekjentgjaring via borettslagets elekironiske kommunikasjonskanaler samt ved oppslag
pa tavlen ved Qkernveien 47. Styret setter en frist for nar en forkjopsberettiget ma gjore sin rett
gjeldende overfor laget. Fristen ma ikke veere kortere enn fem hverdager.

Laget skal sa skriftlig fremsette kravet om at forkjopsretten gjeres gjeldende overfor avhender og
erverver av andelen innenfor de frister som fremgar av loven og disse vedtekter.

Laget har som vilkar for & gjare forkjgpsretten gjeldende at forkjgpsrettshaveren har betalt
lasningssummen inn til laget, eventuelt stillet fremlagt finansieringsbevis fra en finansinstitusjon som
har rett til & tilby slike tjenester i Norge. Skulle borettslaget komme i den situasjon at laget selv ma
betale kjgpesummen fordi forkjapsretthaver av en eller annen grunn likevel ikke makter & stille
belgpet, plikter denne a erstatte borettslaget for et eventuelt tap etter videresalg av leiligheten.

Laget og eller forretningsfarer kan kreve et gebyr tilsvarende fem ganger rettsgebyret for & ta imot et
forhandsvarsel om eierskifte. Blir forkjepsretten brukt skal belgpet betales tilbake.

Laget kan sette som vilkar for & gjare forkjgpsretten gjeldende at forkjopsrettshaveren betaler et gebyr
pa opp til fem ganger rettsgebyret.

Om rettigheter og plikter mellom laget, forkjgpsretishaver og selger, se borettslagsloven §§ 4-17 til 4-
20.

3 Bruk av andelen

3.1 Andelseiers rett til bruk
Andelene gir rett til bruk av bolig i laget og rett til & bruke fellesarealer pa vanlig mate.

3.2 Overlating av bruk til andre
En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre uten samtykke
fra borettslaget.

Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre for inntil tre ar,
dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn
av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Godkjenning kan
bare nektes dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt til gir saklig grunn til det, eller dersom
vedkommende ikke fyller kravene til & veere andelseier.

En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre dersom

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

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

- det gjelder bruksrett som noen har krav pa etter ekteskapsloven § 68 eller husstandsfelleskapsloven
§ 3 annet ledd.
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Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt til gir saklig grunn
til det.

Har laget ikke svart pa sgknad om godkjenning av bruken innen en maned etter at seknaden er
kommet frem til laget, er brukeren & anse som godkjent.

Bruksoverlatelse utover 3 ar for gjenboende ektefelle/samboer i tilfeller hvor livsarvinger arver boligen,
godkjennes som hovedregel av styret, med mindre styret finner seerlige grunner til & nekte
godkjenning. Dvrige tilfeller vurderes ut ifra de konkrete omstendigheter. Den til enhver tids gjeldende
burettslagslov gar over denne vedtektisbestemmelsen. Ved sgknad fremlegges dokumentasjon pa
samtykke til bruksoverlatelse fra arvinger, men styret tar ikke ansvar for at slik dokumentasjon er
rettslig gyldig.

Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av boligen
overfor laget, og plikter & gi styret melding om hvor man er & fa tak i.

4 Bruksrett og vedlikehold

4.1 Andelseiers bruk

Andelseieren skal behandle bolig, hage og fellesareal pa en god mate, og bruken ma ikke pa urimelig
eller ungdvendig vis veere til skade eller ulempe for de andre andelseierne. Boligen kan ikke uten
styrets samtykke brukes til annet enn bolig. Styret kan gi seerskilte retningslinjer for hager.

Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gjiennomfgre ngdvendige tiltak pa eiendommen som
trengs pa grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig
grunn.

Styret fastsetter vanlige ordensregler.

Det er ikke tillatt & holde husdyr uten styrets forhandsgodkjenning. Godkjenning er avhengig av at
husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre brukere av eiendommen. Styret fastsetter egne
retningslinjer for dyrehold.

4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som vindusruter, ror,
ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa om
ngdvendig reparasjon eller utskiftning av slikt som rgr, ledninger, inventar, knuste ruter, apparater,
tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige
dorer med karmer, men ikke utskifting av vinduer og ytterder til boligen, eller reparasjon eller utskifting
av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i beerende
konstruksjoner. Vedlikeholdsplikien omfatter ogsé utbedring av tilfeldig skade.

Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas. Andelseier har ogsa ansvaret for at
eventuelle arker, hagedgrer og utvidede kjellervinduer far det nadvendige vedlikehold.

Oppdager andelseier skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for & utbedre, plikter andelseieren
straks & sende melding til borettslaget.

Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglge av at andelseieren ikke
oppfyller pliktene sine, jfr. borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15.

Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikehold, medregnet reparasjon og utskiftning, selv om dette
skulle veert utfort av forrige andelseier.
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4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt

Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand sa langt plikten ikke ligger pa
andelseierne. Laget skal vedlikeholde felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som
gar gjennom boligen. Laget har rett til & fare nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke
er til ungdig ulempe for andelseieren eller andre brukere av boligen.

Andelseierne skal gjore boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon og utskiftninger for
dem styret utpeker. Ettersyn og utfgring av arbeider skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig
ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen.

4.4 Bygningsmessige arbeider

Bygningsmassen i borettslaget star pa byantikvarens liste. Det paligger derfor et szerlig ansvar for &
pase at endringer ikke kommer i konflikt med gjeldende bestemmelser. Det finnes spesielle
retningslinjer for hvordan arker, hagedgarer, utvidete kjellervinduer, levegger og uteboder (der dette er
tillatt) skal utformes. For innsetting av arker, hagedgrer og utvidete kjellervinduer, og for bygging av
boder, skal det undertegnes egne kontrakter med borettslaget.

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, og endring av farger pa disse skal skje etter en samlet plan vedtatt
av generalforsamlingen. Skal noe slikt arbeid utferes av andelseier selv, ma det kun skje etter
forutgaende godkjenning av styret.

All ombygging skal falge gjeldende forskrifter og forhandsgodkjennes av borettslagets styre.
Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtekienes og borettslagsloven krever
generalforsamlingens samtykke, ma ikke igangsettes far samtykke er gitt. Dette gjelder selv om
bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Sgknad eller melding til
bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret far byggemelding kan sendes.

Ved bygging av bad/vatrom gjeres andelseierne oppmerksom pa at bad og vatrom krever seerlig
aktsomhet ved planlegging og utfgrelse, ellers vil det bli fuktskader etter en tid. Arbeidets utfgrelse
skal veere i henhold til 'vatromsnormen’. Skader som skyldes feilaktig utfgrelse dekkes ikke av
forsikringen, og ma dekkes av utbygger, eller hans rettsetterfalger, som andelseier.

| den utstrekning det oppstar skade/falgeskade som kan spores til mangelfullt og/eller feilaktig utfart
arbeid av ndvaerende eller tidligere andelseiers utbygging/ombygging av eksisterende leilighet, er
andelseieren ansvarlig for utbedring av skaden.

5 Felleskostnader

5.1 Definisjon-inndriving-fordeling
Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte bolig, s& som
vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter og offentlige avgifter med mer.

Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de forfaller.

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver maned betale et
akontobelap fastsatt av styret. Endring av akontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds skriftlig
varsel. Varsel kan omdeles i postkasse.

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra retningslinjer som fremgar av bygge og
finansieringsplanen, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de andelseiere det angar.
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Sammen med felleskostnadene inndriver borettslaget eventuelle kostnader for kollektive avtaler som
har en gitt pris for hver andel/bruker (som f.eks. TV og nettjenester).

For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseier den til enhver tids
forsinkelsesrente etter gjeldende lov.

5.2 Panterett

Laget har lovbestemt panterett p& beste mulige prioritet i andelen for krav om felleskostnader og andre
krav som fglger av lagsforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belap som svarer til to ganger
folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfart. Pantekravet
foreldes to ar etter at det skulle veert betalt, og dersom dekningen ikke blir gjennomfert uten unedig
opphold.

6 Generalforsamling

6.1 Generalforsamlingen

Den gverste myndighet i borettslaget uteves av generalforsamlingen. Ordinzer

generalforsamling holdes hvert ar innen utgangen av juni. Ekstraordineer generalforsamling

skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar revisor eller minst en tiendedel av andelseierne
krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

6.2 Deltakelse pa generalforsamlingen

Alle andelseiere har rett til & delta pa generalforsamling, med forslags-, tale-, og stemmerett. Hver
andelseier har en stemme, selv om andelseieren har flere andeler.

Styreleder og forretningsfarer plikter & veere tilstede pa generalforsamlingen, med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan ha med seg et ekstra
husstandsmedlem, som sammen med styremedlemmer og leiere av bolig, har rett til & veere tilstede
pa generalforsamlingen og rett til & uttale seg.

6.3 Fullmektiger og radgivere

Andelseiere har rett til & mate ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt.
Fullmakten ansees & gjelde farstkommende generalforsamling, med mindre annet fremgar.
Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Andelseiere har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom
generalforsamlingen gir tillatelse.

6.4 Habilitet

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming pa generalforsamling om avtale overfor seg selv
eller neerstaende eller i saker om sitt eget eller naerstdendes ansvar, eller om palegg om salg eller
fravikelse av egen andelsbolig. Det samme gjelder for avstemning om palegg om salg eller krav om
fravikelse etter borettslagsloven §§ 5-22 og 5-283.

6.5 Innkalling til generalforsamling

Innkalling til generalforsamlingen foretas av styret, og skal skje skriftlig til andelseierne med kjent
adresse med varsel pa minst atte dager, hgyst tjue dager. Ekstraordinger generalforsamling kan, om
det er ngdvendig, innkalles med kortere frist, som likevel skal veere minst 3 dager. Fristene lgper fra
innkalling er sendt.

Styret skal pa forhand varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen, og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet. Saker som en andelseier gnsker tatt opp, skal tas med i
innkallingen dersom styret har mottatt krav om det far fristen.

Skal et forslag som etter lov om borettslag eller vedtektene krever minst to tredjedels flertall, kunne
behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

Blir generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak pa generalforsamling ikke
innkalt, kan en andelseier, et styremedlem, forretningsfarer eller revisor kreve at tingretten snarest, og
for lagets kostnad, innkaller til generalforsamling.
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Arsregnskap, styrets arsberetning og revisjonsberetning skal senest atte dager for
generalforsamlingen sendes til alle andelseiere med kjent adresse.

6.6 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
Pa den ordineere generalforsamlingen skal disse saker behandles:

- Konstituering

- Godkjenning av styrets arsberetning

- Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregaende ar
- Sparsmal om ansvarsfrihet

- Valg av styremedlemmer

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

6.7 Moteledelse, flertallskrav og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen
mateleder, som ikke behgver vaere andelseier.

Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller disse vedtektene avgjores alle saker med
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet
foretas loddtrekning.

Det skal under mgteleders ansvar fares protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak som
gjeres av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én andelseier
som utpekes av generalforsamlingen blant de som er tilstede. Protokollen skal til enhver tid holdes
tilgjengelig for andelseierne.

6.8 Styret

Styremedlemmer tjenestegjer i to ar av gangen.

Borettslaget skal ha et styre bestdende av mellom seks og ti medlemmer. Det kan i tillegg velges
varamedlemmer.. Styremedlemmene behgver ikke vaere andelseiere, men ma veere myndige. .
Styrets leder velges seerskilt. Det skal tilstrebes at valgperiodene fordeles slik at tilnaermet halvparten
av styremedlemmene er pa valg hvert ar. For & sikre dette kan det unntaksvis velges styremedlemmer
for kun ett ar.

Styret er vedtaksdyktig nar minst halvparten av styremedlemmene er til stede.

6.9 Styrets oppgaver og myndighet
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av lagets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamling.

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller vedtak i det
enkelte tilfelle, er lagt til andre organer.

Avgjarelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingene, kan ogsa tas av styret om ikke
annet falger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak i det enkelte tilfelle.

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall fatte
vedtak om

- ombygging, pabygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter forholdene i laget gar
utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,

- gke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har veert tenkt brukt til utleie,

- salg eller kjgp av fast eiendom,

- ta opp lan som sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning

- tiltak som ellers gar ut over vanlig forvaltning nar tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg
for laget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.
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6.10 Habilitet
Styremedlem og forretningsfarer ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
vedkommende selv eller neerstadende har en klar personlig eller gkonomisk seerinteresse i.

6.11 Forretningsfarer
Laget skal ha en forretningsfarer. Styret inngar avtaler om forretningsfarsel. .

6.12 Misbruk av posisjon i laget

Styret og forretningsfarer ma ikke gjgre noe som er egnet til & gi visse andelseiere eller andre en
urimelig fordel pa andre andelseieres bekostning. Styret eller forretningsfarer skal ikke etterkomme
noe vedtak av generalforsamlingen dersom vedtaket strider mot lov eller vedtekter.

7 Diverse

7.1 Bruk av forsikring — dekning av egenandel

Ved skader som skyldes en andelseiers uakisomhet, eller som en andelseieren pa annen mate er
erstatningsansvarlig for, skal andelseierens forsikring benyttes sa langt den rekker, inkludert mulig
egenandel, far borettslagets forsikring benyttes. Nar slik skade dekkes av lagets forsikring, skal
andelseieren erstatte egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er
en fglge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden oppstar pa fellesareal eller i en bolig.
Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er forarsaket av noen av andelseierens husstand eller
personer som andelseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin bolig til.

Nar erstatningsansvaret er en falge av andelseierforholdet, kan lagets legalpanterett etter
borettslagsloven og vedtektenes punkt 5 anvendes.

7.2 Revisjon
Laget skal ha en eller flere registrerte eller statsautoriserte revisorer, som velges av
generalforsamlingen. Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert regnskapsar

7.3 Endring av vedtekter
Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i generalforsamlingen,
med mindre loven stiller strengere krav.

8 Hager

Borettslaget har vedtatt en hageplan som falger som vedlegg til vedtektene. Det kan forekomme
faktiske avvik. Styret har fullmakt til & gjere endringer, og godkjenne ombytting av parseller. Endringer
uten skriftlig styregodkjennelse er ikke gyldige.

Hageplanen gir de angitte andelene bruksrett til en del av lagets fellesareal. Bruksretten er ikke
eksklusiv; seerlig skal barn ha fri ferdsel, men ogsé andre andelseiere, handverkere, etc har under
hensyntaken til den bruksberettigedes interesser rett til & ferdes over parsellen eller ta nedvendig
opphold pa parsellen. Borettslaget har vedtatt seerskilte Ordensregler for hageparsellene som fglger
som vedlegg til vedtektene. Ordensreglene kan endres med vanlig flertall av generalforsamlingen.
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Ordensregler Lille Tgyen borettslag

Vedtatt av styret 7.11.2006, med endringer av 1.11.2011

Det er i hver enkelt borettshavers interesse at bestemmelsene i ordensreglene blir fulgt. Veer
oppmerksom pa at ordensreglene utgjer en del av leiekontrakten.

1. Stay inne og ute

Banking, boring og all unadig stay er ikke tillatt etter kl. 22.00. Spesielle forhold, som f. eks
musikkevelser, bar skje i samrad med naboene, evt. med styret. Musikkundervisning tillates bare etter
godkjenning fra styret.

Voksne i borettslaget bar ta ekstra hensyn til barnas behov for lek og utfoldelse. Barn har lov til & leke
pa friomradene og pa borettslagets fellesomrader forgvrig. Ballspill og andre voldsomme leker bgr ikke
forekomme dersom det kan volde skade eller ulempe pa personer eller eiendom. Ballspill pa
basketbanen er ikke tillatt etter klokken 22.

2. Renhold og orden pa fellesarealer

Beboere deler renhold av felles trappeoppganger og loft/kjeller, samt sngrydding av trapper og
inngangspartier mellom seg sa ofte som det er ngdvendig. Der det ikke oppnés enighet om
vask/sngrydding, kan styret sette opp turnusordning. Loft, kjeller og trappeoppganger ma til enhver tid
holdes ryddig og i orden. Alle ma vise forsiktighet ved lagring av brannfarlige materialer. Det henvises
til de offentlige forskrifter.

Fjerning av bygningsavfall skal skje innen 3 uker, ellers kan dette fijernes av styret pa beboers
bekostning.

Det er ikke tillatt & legge ut mat pa bakken til fuglene da dette kan trekke mus og rotter til
eiendommene.

Ved skal ikke oppbevares pa fellesarealer verken inne eller ute. Veden m4 ikke oppbevares slik at den
sperrer for remningsveier. Ved lagret utenders ma ikke plasseres slik at den er til sjenanse for naboer
eller andre. Stikkveier ma holdes apne for utrykningskjeretey, sngbrayting og lignende.

3. Lasing av felles utgangsdor
Utgangsdarer i fellesoppganger bgr veere last etter kl. 22.00.

4. Vask og tork av toy

Det er tillatt & henge ut toy pa sendager. Pa helligdager og festdager (1. nyttarsdag, palmesgndag,
skjeertorsdag, langfredag, 1. og 2. paskedag, 1. og 2. pinsedag, 1. og 2. juledag, 1. mai, 17. mai, Kristi
himmelfartsdag) er det ikke tillatt & henge ut tay uansett om disse faller pa sgndag eller andre dager.
Det er ikke tillatt a riste, lufte eller banke tay i trappeoppganger eller vinduer. Banking av tay ma ikke
foretas ved siden av opphengt vasketoy.

5. Ferdsel pa stikkveier og indre gardsrom

Kjering med motorkjgretay (bil, motorsykkel, scooter, moped, traktor og annet) pa stikkveier og i indre
gardsrom er kun tillatt i forbindelse med av- og palessing og ngdvendig arbeid. Parkering er ikke tillatt.
Nedvendig kjoring ma skje i gangfart. Respekter skiltingen.

6. Husdyrhold
Vedrgrende dyrehold vises det til egne retningslinjer for dyrehold i borettslaget.
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Ordensregler for hageparseller

HUSK AT ALL BYGGING I HAGEN (BOD, SKILLEVEGG ELLER
DEKKER/HAGEGULYV) SKAL SOKES OM TIL STYRET OG VAERE GODKJENT
FOR EV: BYGGESTART!

Ordensreglene handheves av styret, og styret avgjgr i tvilstilfeller/tolkningsspgrsmal. Styrets
avgjgrelse kan bringes inn for domstolene. Styrets vedtak er bindende i pavente av eventuell
domstolsbehandling.

Lille Tayen Hageby er et borettslag med andelsleiligheter. De fleste beboere har bruksrett til egen
hageparsell eller deler en parsell med andre. Det er borettslaget som eier fellesarealene og
hageparsellene, og beboerne kan altsa ikke disponere parsellen helt etter eget anske.

Det er fint at beboerne setter sitt personlige preg pa hagene. Hva slags lase mgbler, blomster,
potter, hagenisser eller annen pynt beboerne vil ha i parsellene, er ikke en sak for styret.

Men styret har fatt uttalelser fra Byantikvaren i Oslo med henstilling om & ha bedre kontroll med
utforming av hagene. Derfor har vi laget noen generelle regler, for til tross for individuelt preg bar
hagene som resten av anlegget fremsta noenlunde helhetlig.

Vi ser ogsa at hagebruken er kilde til enkelte nabokonflikter, og haper klarere regler kan
forebygge dette.

Beboere som ikke vedlikeholder hagen eller pa annen mate ikke falger reglene, vil fa to uker pa a
rette opp forholdet. Hvis beboer ikke retter seg etter styrets anmodning kan styret fa
vedlikeholdet/endringen utfgrt for beboers regning.

Ved fullstendig fraveer av vedlikehold kan hageparsellen tilfalle fellesomradet.

Hekker

Hekker skal ikke veere hgyere enn 1,75m. Hekker ut mot fellesarealer, gangstier og offentlig vei
skal klippes i flukt med asfaltkanten.

Hageporter

Hageport skal bygges etter arbeidstegning som kan fas fra styret/vaktmester. Hageporten skal
males i samme farge som beboerens inngangsdar.

Skillevegger mellom seksjonene

Det skal sgkes styret om godkjenning far bygging av skillevegg. Naboene som har de aktuelle
hageseksjonene mé sgke sammen. En skillevegg bygges inntil veggen mot egen leilighet.
Arbeidstegning kan fas fra styret/vakimester. Skilleveggen kan maksimalt veere 1,75 meter hgy.
Lengde og utforming skal vurderes ut fra stedlige forhold. Veggen skal males i samme farge som
vinduene pa huset. Skillevegger er kun tillatt mellom hageseksjonene, ikke som avslutning av
hager. Skilleveggen ma ikke veere til hinder for ferdsel gjennom hagene der dette er praksis.

(endret 15.11.2017)

Treer
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Treer, andre enn lindetreer, skal ikke veere hagyere enn 5 meter. Treer som er til sjenanse for
naboer ma beskjaeres ned til 3 meters hgyde.

Syriner regnes som traer. Styret anbefaler de som vil ha traer i sin parsell til & plante frukttraer som
er lavtvoksende og saktevoksende.

Lindetraerne langs gatene skal styves/kolles i mars/april. Dette gjores av de beboerne som har et
slikt tre i sin parsell. Beboere i Ansgar Sgrlies vei som har hage ut mot Hovinveien ved
Tiedemannsjordet kan la sin lind fa litt starre krone for & skjerme innsyn. Styret anbefaler at hele
rekken blir enige om & behandle traerne sine likt, og at man sammen med trepleier finner ut hva
som er egnet omfang for treerne.

Treer pa plasser har stor krone og vil bli pleiet for borettslagets regning.

Klatreplante

Klatreplante pa vegg skal beskjeeres ved underkant av vindu i annen etasje. (tredje etasje pa de
hoyeste blokkene). Det skal benyttes klatreplanter som ikke skader mur og trevirke.

Dekker (Hagegulv)

Beboerne kan erstatte deler av gressdekket i hagen med tre, stein eller heller. Dekket skal i
utgangspunktet ga i flukt med eksisterende bakkeniva. Hvis beboer velger a lage tredekke, skal
ikke dekket veere hgyere enn bjelkelag + plankelag. (max 10 cm) Hvis hagen har en slik
nivaforskjell at dekket vil bli hgyere, ma beboer sgke styret og fa godkjent lasningen.

Kanter/ detaljer

Permanente kanter/detaljer i hagen skal ikke vaere hoyere enn en 0,5 meter over eksisterende
bakkeniva. Detaljer som anlegges mot fellesomrader eller offentlig vei méa sokes styret.

Faste installasjoner

Det er forbudt & bygge faste, permanente installasjoner som enten er festet til huset, boden,
gjerdet, bakken eller er over 0,5 meter hgye eller er sa tunge at de ikke kan flyttes med
muskelkraft.

Med faste, permanente installasjoner mener vi: benker og bord, utekjokken, utepeis, utelamper
som ikke er festet pa huset, dukkehus, fontener, dam, trampoliner, skulpturer, tak, markise,
pergola, baldakin, badestamp, boblebad (jacuzzi) og lignende.

Utepeiser skal ikke mures fast permanent, men man skal kunne bruke peiser som kan flyttes med
muskelkraft. En utepeis ma plasseres minst tre meter fra husveggen.

Oppbevaringskasser

Oppbevaringskasser skal samsvare med starrelsen pa hagene.
For hager starre enn 50 m2: Dybde: 900 mm, Hgyde: 1100 mm Lengde: 2000 mm
For hager mindre enn 50 m2: Dybde: 750 mm, Hoyde: 900 mm Lengde: 1800 mm
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Informasjon

Styret anbefaler at man bygger en boks selv dersom man trenger lagringsplass ute.
Arbeidstegning kan fas fra styret/vaktmester. Trekassen skal ha lokk (gjerne hengslet) og beises
brun som bodene. Det kan kun veere en kasse per hageparsell.

Man kan selvfalgelig kjgpe mindre ferdigproduserte bokser. Det som er angitt ovenfor er maks
starrelse.

Bod

Det er bare lov & bygge bod ut mot gjerde mot Hovinveien og @kernveien. Det er ikke lov & bygge
bod i indre géard.

Retningslinjer for fellesarealer

Fellesarealer er omrader som er tilgjengelige og kan benyttes av alle beboere.

* Fellesarealer vedlikeholdes normalt av vaktmester. Alle beboere skal bidra til alminnelig orden.

« Alle gnsker om beplanting eller opparbeidelse av bygg/anlegg pa fellesarealer, skal uten unntak
behandles og godkjennes i styret. Det er en forutsetning at godkjente bygg/anlegg vedlikeholdes

av beboerne.

* Borettslagets styre forbeholder seg retten til & beskjaere hekker og traer for & sikre alminnelig
ferdsel og trafikksikkerhet.
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= BYGNINGSETATEN

UELL KART « PLAN =« BYGGESAK

Oslo kommune

Enerhaugen Arkitektkontor A/L
Serligata 8

0577 OSLO
Arkivnekkel Var ref/mappenr. Journr.
531.3 950048560 95/53962
Deres ref. Var saksbeh. Dato
Tove Haukeli 28. august 1995

Arbeidssted : 128/0048 Ansgar Serlies vei 31-41
Byggherre : Lille Teyen Hageby, Solefallsveien 1, 0576 OSLO
Arbeidets art: FASADEENDRING - BOLIGRLOKK HUS Bl

Godkjenning av planer for arbeidet
Vilkar for byggetillatelse

Seknaden gjelder: Utskifting av vinduer uten sprosser til gjemmonbrudte
sprossevinduer - i hele borettslaget. Gjelder 1. og 2.etg. i 2.etg.’s blokker.
Utskiftingen er en tilbakefering til vinduer av tilnermet opprinnelige fasader.
De bygningsmessige arbeidene er allerede utfert i samsvar med imnsendte
tegninger.

Seknad om byggetillatelse med tegning nr. 1 og 2 approberes i samsvar med
bygningsloven, dens vedtekter og forskrifter, samt bestemmelser som er
utarbeidet pad grunnlag herav, og pd de vilkar som er nevnt nedenfor.

Vinduspuss ma lunne utferes farefritt.

For byggetillatelse (tillatelse til igangsetting) kan gis,
ma felgende punkter vere ordnet:

1. Ansvarshavende skal vere innsendt og godkjent.

Om kKlageadgang, se vedlagte orientering.

NB! Eventuelle endringer i forhold til denne apprabasjon md
tilleggsammeldes og vere godkjent for endringen foretas.
Tilleggsapprobasjcner blir gebyrbelagt etter gjeldende regulativ.

Rpprobasjonen gjelder i 3 ar.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling Indre by

r7r|'/'.ll -
Ole Molne Tovg l1{]aukeli
Seksjonsleder Saksbehandler

Trondheimsveien 5, 0560 OSLO. Telefon: 22 66 20 20 Telefax: 22 66 25 65
Publikumseksp.: 9.00 - 14.30. Konferansetid: Mandag,onsdag, fredag kl. 12.00-14.00
Eiendomsopplysninger, telefon: 820 80150
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PLAN- oG
BYGNINGSETATEN

KART = PLAN = BYGGESAK

Oslo kommune

Elvevoll, Svein O.
Fredheimveien 33C

1087 OSLO
Arkivnekkel Var ref/mappenr. Journr.
531.42 950048560 95/65306
Deres ref. Var saksbeh. Dato
Hans Andersen 13. oktober 1995

Arbeidssted : 128/0048 Ansgar Serlies vei 31-41
Byggherre : Lille Teyen Hageby, Solefallsveien 1, 0576 OSLO
Arbeidets art: FASADEENDRING - BOLIGBLOKK HUS Bl

Ovennevnte byggearbeid tillates na igangsatt. Tillatelsen gjelder:
HELE ARBEIDET

Ansvarshavende er ansvarlig for all kontroll.

Ferdigbesiktigelse: Nar arbeidet er ferdig, skal ansvarshavende innsende
skriftlig melding pd vedlagte skjema. Plan- og bygningsetaten vil skriftlig
underrette byggherre og ansvarshavende om ferdigbesiktigelsen. Eventuelle
mangler patalt ved ferdigbesiktigelsen ma rettes og skriftlig melding herom md
innsendes imnen den fastsatte frist.

Ansvarshavende skal pase at alle approbasjonsbetingelser blir oppfylt samt at
intet arbeide utferes utover det som anfattes av approbasjonen og denne
tillatelse. Han ma forvisse seg om at byggetekniske konstruksjonstegninger bade
er kontrollstemplet av Plan- og bygningsetaten og er i samsvar med approberte
tegninger (arkitekttegninger). Ved utferelse etter andre spesialtegninger til
f.eks. ventilasjonsanlegg, imnredningsarbeider m.v. har ansvarshavende
tilsvarende plikter. Bygning eller del av demne ma ikke tas i bruk fer
midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest er gitt. Demne tillatelse skal
sammen med approbert byggesak alltid vere til stede pd byggeplassen.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
iy ing I by

Sratoamshee

Overingenier Ing.II

Trondheimsveien 5, 0560 OSLO. Telefon: 22 66 20 20 Telefax: 22 66 25 65
Publikumseksp.: 9.00 - 14.30. Konferansetid: Mandag,onsdag,fredag kl. 12.00-14.00
Eiendomsopplysninger, telefon: 820 80150




PLAN- oG
BYGNINGSETATEN

KART = PLAN = BYGGESAK

Lille Teyen Hageby Elvevcoll, Svein O.
Solefallsveien 1 Fredheimveien 23C
0576 OSLO 1087 OSLO
Arkivnekkel Var ref/mappenr. Journr.
531.7 950048560 95/70335
Deres ref. Var saksbeh. Dato
Hans Andersen 1. november 1995

Arbeidssted : 128/0048 Ansgar Serlies vei 31-41
Byggherre : Lille Teyen Hageby, Solefallsveien 1, 0576 OSLO
Arbeidets art: FASADEENDRING - BOLIGBLOKK HUS Bl

etter plan- og bygningsloven, paragraf 99 nr. 1.

Det meddeles at man ved ferdigbesiktigelse av ovennevnte arbeid ikke fant noe
lovstridig.

Ferdigattesten amfatter de bygningsmessige forhold som det er gitt approbasjon
for.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
A ing Andre by

@1vi th Hans Andersen
Overingenier Avd.ing.II

Trondheimsveien 5, 0560 OSLO. Telefon: 22 66 20 20 Telefax: 22 66 25 65
Publikumseksp.: 9.00 - 14.30. Konferansetid: Mandag,onsdag,fredag kl. 12,00-14.00
Eiendomsopplysninger, telefon: 820 80150
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som he! 1se. Ved pros;j ing legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
RegmerinQSKan Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
OS I.O bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 19.01.2026 — Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
Bruker: FME — Natur gfold ir for kar i Se eget kart. _
Malestokk 1:1000 — Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak. Se tegnforklaring pa eget ark
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 151829/ 86525189 Deres ref.:
Hoydereferanser Adresse: Ansgar Serlies vei 35
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:

- Bakgrunnskart: NN2000

Gnr/Bnr: 128/48

Originalformat: A3
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

41 - Turvei/skileype

71 - Felles parkering

110 - Bolig m.tilh. anlegg

163 - Kirke m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

1162 - Undervisning
1163 - Institusjon
2011 - Kjereveg
2012 - Fortau
[ 2019 - Annen veggrunn - grentareal

————— RpBestemmelseGrense

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — —— 913 - Formélavgrensning
= 930 - Reguleringslinje

964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

Forel@pig plan
= == == Plangrense (gammel lov)
w— w— w= Plangrense (ny lov)

—————— Regulert eiendomsgrense
— Byggegrense
— — — - Byggegrense
Frisiktlinje

+————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
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6644400

6644100

6643800

6643500

@ Oslo

Dato: 19.01.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 151829/86525189

Deres ref.:

599700 600000

599700 600000
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de ovrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.

001+¥99

005€¥99




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

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=f—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

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

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

N

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

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

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

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)

_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

I H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

H320_2 - Elveflom
4

H390 - Deponi
-
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Nabolagsprofil

Ansgar Sgrlies vei 35 - Nabolaget Lille Tayen/Keyserlgkka/Hasle - vurdert av 298 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
2 Hasle kirke 3min %
Linje 60 0.3km
@ Tgyen stasjon 7 min &
Linje RE30, R31 0.6 km
® Hasle 10 min %
Linje 5 0.8 km
® Sofienberg 16 min %
Linje 17 1.3km
@ OsloS 9 min &
Totalt 24 ulike linjer 2.9km
Skoler
Hasle skole (1-7 kl.) 5min %
757 elever, 35 klasser 0.5km
Teglverket skole (1-10 kl.) 12 min %
694 elever, 51 klasser 1Tkm
Kampen skole (1-7 kl.) 13 min %
495 elever, 21 klasser 1Tkm
Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 12 min #
386 elever, 27 klasser 1Tkm
Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 13 min %
380 elever, 15 klasser 1Tkm
Valle Hovin videregdende skole 18 min %
Hersleb videregdende skole 20 min %

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet pa skolene

Veldig bra 85/100
* Naboskapet
i Godt vennskap 75/100
Aldersfordeling

21.6 %
147 %
14.5%

42%
39.3%
38.9%

25.6 %

22.7 %
21.2%

56 %
6.5 %
72%

141 %
183 %

8.1%

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

[l Lille Toyen/Keyserlgkka/H... 4830 2159
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2 654 586
Barnehager

Normannslgkka barnehage 5min %
Espira Marienfryd barnehage (1-5 ér) 5min %
115 barn 0.5km
Petersborg barnehage (1-5 ar) 7 min %
54 barn 0.6 km
Dagligvare
Joker Tiedemannsbyen 5min %
Spndagsapent 0.4 km
Rema 1000 Hovin 5min %
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Primaere transportmidler

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

Kollektivtilbud

<< Veldig bra 90/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

s Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
Sport
@ Lille tgyen 2min A&
Ballspill 0.1 km
@ Teglverkstomta Idrettshall 9 min %
Aktivitetshall 0.7 km
& SATS Hasle 8 min %
& Fresh Fitness Ensjg 10 min #
Boligmasse

B 1% enebolig
B 4% rekkehus
B 90% blokk

Varer/Tjenester
Hasle Torg 8 min %
l@ Vitusapotek Hasle Torg 8 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 41% ibarnehagealder
B 38%6-12ar
M 11%13-154r

10% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

m II
>S5
@
=
c
o
o)
-
35

Flerfamilier

o

% 47%

B Lille Tgyen/Keyserlgkka/Hasle
Il Oslo og omegn

5% annet
’ B Norge
Sivilstand
Norge
Gift 24% 33%
«Fantastisk sted a bo med
lkke gift 67% 54%
barnl» g b b
. . o, 0
Sitat fra en lokalkjent Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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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.



208

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.
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Ansgar Sgrlies vei 35 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0576 0SLO Saksbehandler: Stein Christian Dykesteen
Telefon: 489 92 003
Oppdragsnummer: E-post: stein.christian.dykesteen@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



