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Lekkert ende-rekkehus pusset opp
i 2021 | Gode solfylte uteplasser | ]
Familievennlig | Garasje | Nerhet =~
til marka




Eiendomsmegler / Partner

Helena Holthe

Mobil 92410 393
E-post  helena.holthe@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

Kr 5500 000,-
Kr 680 454,-
Kr 9 562,-
Kr6 190016,
Kr8152,-
Nina Hageli
Jan Klufterud

Andelsleilighet
Andel

1980

103/121 kvm
30324.7 m?

3

4

Gnr. 110, bnr. 46
88

1008250088
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Lekkert ende-rekkehus
pusset opp i 2021 | Gode
solfylte uteplasser |
Familievennlig | Garasje |

Velkommen til dette flotte rekkehuset i Trygve Nilsens vei 12D!

Et lekkert ende-rekkehus pusset opp i 2021 med sveert god standard.
Boligen ligger godt til pa Ellingsrud vest med gode kollektiv og
servicetilbud rett i naerheten, samt naerhet til marka. Det er tre solfylte
uteplasser, sa her har du solen hele dagen. Boligen er over to etasjer
og bestar av stue, kjpkken, toalett og entré i fgrste etasje. |
underetasjen er det tre gode soverom og et stort bad. Her kan du flytte
rett inn!

Verdt & merke seg:
-Totaloppusset i 2021
-Gulvvarme i alle rom

-Innvendig solskjerming i alle rom
-Elektrisk utemarkise fra stuen
-God intern beliggenhet pa enden
-Garasje med elbil-lader
-Familievennlig

-Neerhet til marka

-Gode kollektiv- og servicetilbud

Velkommen pa visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 103 m2
BRA-e: 18 m2
BRA totalt: 121 m?
TBA: 60 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje
BRA-i: 51 m2 Bad, Gang, Soverom, Soverom 2, Soverom 3

Kjeller
BRA-e: 14 m? Garasje i rekke

1. etasje
BRA-i: 52 m2 Entré, Trapperom, Stue/kjgkken, Toalettrom
BRA-e: 4 m? Utvendig bod

TBA fordelt pa etasje
Underetasje
15 m? Terrasse

1. etasje
45 m? Terrasse og balkong

Fellesarealer og rettigheter til bruk

Fellesrommet er tilgjengelig for utleie for beboere i Nordre Fjeldstad borettslag.
Beboere samles ogsa her ved dugnader og de felles arrangementer de har gjennom
aret. De fremstar som nyoppussede rom med fine og lyse flater. Det er plass til ca 30
personer rundt spisebordet. | tillegg er det 3 -4 hyggelige sittegrupper ettersom
hvordan man mgblerer. Det er tilrettelagt for de yngre med blant annet en liten
klatrevegg, tumlematter og sakkosekker i eget rom. Det er et fint og godt utstyrt
kjgkken.
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Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Med boligen felger det en utvendig bod pa 4,2m2. Bod arealer utgjer til sammen 4m?2
BRA-E. Balkong fra kjskken er malt til 13,7m?, terrasseplatting ved inngang er malt til
31m?2 Balkong og terrasse er summert til 45 m2i TBA i 1.etg. Terrasseplatting i U.etg. er
malt til 15,3m?2 og er benevnt med 15m?2 i TBA U.etg. Med leiligheten fglger det ogsa
garasjeplass merket med nr.18, det er montert elbil-lader i garasjen. Garasjen er mailt til
13.8m?2 og er avrundet til 174m? i BRA-E. Disposisjonsrett pa bod er gitt av eier/rekvirent,
det er ikke fremlagt noe papirer pa eierforholdet. Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l.
er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som
avgjgr om rommet er definert som P-ROM eller S-ROM i arealoppsettet. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning for takstmannens
valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved
arealmaling".

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
30324.7 m?

Tomtebeskrivelse

Fellestomt pa 30 324,7 m2 som tilhgrer borettslaget.

Fellesarealer er opparbeidet med plenarealer, beplantninger, prydbusker, treer,
sittebenker og lekeplass. Asfaltert adkomst til bebyggelse.

Hele tomten til borettslaget er i utgangspunktet fellesareal. Hver andelseier er tildelt et
omrade ved leiligheten som vedkommende disponerer. Dette omradet inkludert evt.
gjerder og beplantning ma vedlikeholdes av beboer. Bruken og beplanting ma sta i
forhold til arealets storrelse og naerhet til fellesareal og naboens disponible omrade.
Borettslagets styre kan til enhver tid omdisponere grensene for dette omradet. Dersom
tildelt areal ikke vedlikeholds i trad med vanlig standard, kan styret forestangdvendig
nedkapping av traer/fjerning av gjerder.

- De gvrige deler av tomten er disponibelt fellesareal.

- Fellesarealene ma vedlikeholdes av beboerne ved felles dugnad, fastsatt av styret.
Felling av treer er ikke

tillatt uten samtykke fra styret.

- | fellesskap ma vi holde gangveiene rene, make sng i stikkveier og trapper, samt
sandstrg om vinteren.

Beliggenhet
Eiendommen befinner seg pa populeere Ellingsrud Vest. Boligen har en meget god
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intern beliggenhet i borettslaget og det er kort vei til alt man trenger, blant annet
dagligvare, offentlig kommunikasjon, barnehager, skoler og marka.

Dagligvare og servicetilbud

Dagligvarehandelen kan gjgres pa Rema 1000 som er i umiddelbar naerhet til
eiendommen. Ellingsruddsen senter er ca. 12 minutters gange unna og her finnes Kiwi,
frisgrsalong, cafe og tannlegekontor. Furuset senter er ca. 14 minutters gange unna.
Senteret har over 30 butikker innen mote, helse, dagligvare, apotek, spisesteder og
andre funksjoner. Rett ovenfor senteret ligger Deichmanske bibliotek og NAV-kontor. Av
stgrre sentre i naerheten finnes blant annet Stovner senter, Metro senter og Triaden
storsenter.

Offentlig kommunikasjon

Det er godt med offentlig kommunikasjon i omradet. Bussholdeplassen Erling
Michelsens vei er ca. 2 minutters gange unna eiendommen og her stopper buss 64B,
som tar deg til Furuset pa ca. 3 minutter og Stovner pa ca. 20 minutter. For gvrig ca. 8
minutters gange til bussholdeplassen Edvard Munchs vei. Her stopper buss 33 mot
Filipstad og Ellingsrudasen T. | tillegg er t-banestoppet Ellingsrudasen ca. 12 minutters
gange og herfra gar linje 2 mot @sterds, som tar deg til Jernbanetorget pa ca. 22
minutter. Fra bussholdeplassen Furuset skole gar flybussen med ca. 30 minutters
reisetid til Oslo lufthavn Gardermoen.

Barnehager og skoler

Omradet er barnevennlig og det er kort vei til bade skoler og barnehager. Eiendommen
sokner til populaere Bakas skole. Skolen har et utviklingsorientert personale som jobber
tett sammen for et trygt skolemiljg hvor alle elever fgler seg som en viktig del av
leeringsfellesskapet. Aktivitetsskolen satser pa laeringsstottende aktiviteter og
bevegelsesglede og scorer svaert hgyt pa brukerundersgkelser. Skolen har et aktivt og
engasjert FAU som er viktige bidragsytere til elevenes trivsel. For tiden foregar det
rehabilitering av skolen og skolen skal utvides. For gvrig kort avstand til bade
ungdomsskoler og barnehager.

Rekreasjonsmuligheter

Kort vei til @stmarka som har umiddelbar tilgang til flotte turmuligheter i lyslgyper og
turstier inn til blant annet populaere Mariholtet. | tillegg er det kort vei til Furuset og her
finnes flerbrukshallen Furuset Forum som brukes til ishockey, handball m.m. Like ved
ligger Verdensparken som har Norges fgrste parkouranlegg og syv mgteplasser med
sittegrupper, griller og store balfat som kan brukes av alle. Av andre tilbud finnes
Furuset idrettshall med blant annet handballbaner, basketballbaner, tribuner og kiosk,
Furuset bad og Actic treningssenter.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.
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Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestdende av eneboliger, flermannsboliger og smahus.

Bygningssakkyndig
Glenn-Erik Larsen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Enderekkehus med saltak tekket med korrugerte blikkplater. Yttervegger i bindingsverk
utvendig kledd med panel og teglstein. Etasjeskillere i tre og grunnmur i betong. Bygget
er fundamentert med stgpt séle til antatt faste masser/fjell. Tilbygget utvendig bod.
Nyere fasader med panel, Det opplyses om at det ble drenert om i ca. 2016.

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

INNVENDIG

Radon-TG 2

Det er ikke fremlagt opplysninger om radonmalinger fra eier/styret, heller ikke andre
tiltak mot radon. Eiendommen ligger i et omrade som i NGU Radon aktsomhetskart er
definert med moderat til lav aktsomhetsgrad.

Innvendige trapper - TG 2
Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav. Handlgper bgr
monteres, men det var ikke krav pd byggetidspunktet. Handlgper bgr monteres for &
hindre fall ulykker i trapp.

SPESIALROM
Overflater og konstruksjon - TG 2
Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Sammendrag selgers egenerklaering

Selger har utarbeidet en egenerklaering (vedlagt salgsoppgaven) som kjgper ma gjgre
seg kjent med fgr budgivning. Selger har i egenerklaeringen bemerket fglgende:
-Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar: Ja, kun av fagleert.

Beskrivelse: Totalrenovert bad.

Arbeid utfgrt av: Ringen Rer.

-Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Svar: Ja.

Beskrivelse: Totalrenovert, alt nytt, vvs skap, avlgpsrgr, membran, vegger, fliser, himling
og belysning.
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-Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar: Ja, kun av fagleert.

Beskrivelse: Nytt el skap, alt av komponenter byttet ut i Hele huset.

Arbeid utfgrt av: Rett Elektro A/S.

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

Svar: Ja.

Beskrivelse: Ventilasjonssystem pa loft er rengjort, utfart i regi av borettslaget.

-Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Intelligent ladeboks i garasje, installert i regi av borettslag.

-Kjenner du til om det har veert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar: Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad.
Beskrivelse: Byttet gulv pa eksisterende terrasse, bygd to terrasser og pergola.

-Er det foretatt radonmaling?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Maling foretatt i begge etasjer, malere innlevert 10/3-25 for analyse.

-Radonmaling:
Ar: 2025
Verdi: ikke fatt resultatet enda.

-Tilleggskommentar:
Boligen fremstar som moderne og i god stand.

Innhold

Entré;

Boligen har en pen entré med god plass til alt av ytterklaer. Her fgler du deg hjemme
med en gang du kommer inn dgren. | entréen har du tilgang til et toalett som kommer
praktisk med i hverdagen. Lekre detaljer med stor rund vask og lys i speil.

Stue;

En stor og apen stue med gjennomgaende lysinnslipp. Her har du plass til en stor
sofagruppe og tilhgrende mgblement. Boligen er oppgradert i senere tid med blant
annet gulvvarme i alle rom. Det er ogsa en lekker peis som kommer godt med pa kalde
vinterdager. Fra stuen har du utgang til en stor terrasse pa ca. 30kvm. Det er elektrisk
utemarkise i stuen, samt innvendig solskjerming i alle rom.

Uteplass;
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Her far du solen pa morgenen, sa her kan du nyte morgenkaffen i solveggen. Det er god
plass til en stor sittegruppe. Det er en utvendig bod pa 4 kvm. Det er mulighet for a ga
rundt boligen. Store blomsterbed, sa her kan du sla deg Igs. Pent inngangsparti med en
liten platting og sittegruppe for de sma.

Kjokken;

Pent kjgkken fra 2021 med profilerte/glass fronter. Kjgkkeninnredningen er fra IKEA og
er av god kvalitet. Benkeplaten er fra Nerostein. Integrerte hvitevarer med micro og
stekeovn, samt platetopp med integrert vifte. Her har du fantastisk utsikt mens du
ferdigstiller maten til gjestene. Mellom kjgkkenet og stuen har du god plass til et stort
spisebord. Her kan du enkelt kommunisere med gjestene mens du ferdigstiller maten.
Alt ligger til rette for & nyte en hyggelig kveld med familie og venner.

Balkong;

Fra kjskkenet har du utgang til en stor balkong pa ca. 15kvm. Her kan du enkelt innrede
etter eget gnske. Her far du solen pa ettermiddagen og helt til solen gar ned. Fantastisk
utsikt fra balkongen.

Soverom |;

Boligen har tre store og gode soverom. Hovedsoverommet er malt i en lun og
behagelige farge. Det er god plass til en stor dobbeltseng og tilhgrende mgblement.
Det er et stort plassbygd garderobeskap, sa her har du plass til alt av kleer. Fra
hovedsoverommet er det utgang til hagen pa nedsiden av huset. Det er en platting pa
ca. 15 kvm og en hageflekk med gress og blomsterbed. Alt ligger til rette for & nyte en
varm og lun sommerkveld her.

Soverom II:
Soverom Il er ogsa av god stgrrelse. Soverom Il passer perfekt til barnerom eller
gjesterom. Alle soverommene vender ut mot rolig omrade.

Soverom lII:

Soverom Il er ogsa av god stgrrelse. Soverom Il passer perfekt til hjemmekontor om
det trengs.

Bad;

Badet ble totaloppusset i 2021 i hgy kvalitet. Pa badet er det opplegg for vaskemaskin,
og det er plass til tarketrommel. Stort badekar for de sma, samt en lekker regnfallsdus;j.

Standard
Se bildetekst for nsermere beskrivelse av standard.

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

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

Moderniseringer og pakostninger

Tilbygg / modernisering

2020 Utvendig Bygging av terrasse i 1.etg.

2021 El-arbeid Hele el-anlegget i boligen er skiftet, arbeidet er utfgrt av Rett Elektro AS.
2021 Bad Bygging av bad i U.etg. arbeidet er utfgrt i regi av Ringen Rgrservice AS
2021 Kjgkken Montering av kjskken med hvitevarer

2021 Overflater Legging av gulv med underliggende varme

2021 Overflater Maling av tak og vegger

2021 Konstruksjoner Forsterking av etasjeskille

2022 Utvendig Bygging av terrasse i U.etg.

2022 Utvendig Legging av terrassebord pa balkong

2023 Utvendig Bygging av pergola

TV/Internett/Bredband
Telia er borettslagets leverander av TV- og bredbandstjenester pr. salgsoppgavedato.

Styret har besluttet a bytte internettleverandgr til GlobalConnect fra 1. juli. Det blir levert
fiber med hgyhastighets internett, inkludert i felleskostnadene. Installasjonen starter
1-2 mnd fer oppstart.

Kabel-tv er ikke inkludert i felleskostnader og hver andelseier ma evt. bestille dette i
tillegg etter eget gnske.

Parkering
Boligen disponerer garasjeplass i rekke. Garasjeplassen ligger rett ovenfor boligen.
For gvrig gateparkering like ved eiendommen.

Borettslagets garasijer er fordelt pa 4 separate garasjeanlegg som alle ligger pa
borettslagets grunn. | tillegg er det etablert 15 parkeringsplasser. Alle andeler har enten
en parkeringsplass eller en garasje som fglger boligen. Det er borettslagets styre som
leder driften av garasjene i henhold til vedtektene.

Garasjene er fullverdiforsikret i borettslagets felles husforsikring.
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Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
92791829

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til & radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal veere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid gjennomfgres dersom
det overstiger 100 Bq/m3. Selger har foretatt radonmaling, men ikke fatt resultat pr.
salgsoppgavedato.

Diverse

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

Enerqi
Oppvarming
Det er gulvvarme i alle rom. Pa badet er det varmekabler.

Energikarakter
D

Energifarge
Oransje

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

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 5 500 000

Info kommunale avgifter
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Kommunale avgifter inngar i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr1473954

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 5895814

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Info formuesverdi

Det inntektsaret en boligeiendom star ferdig, skal formuesverdien beregnes etter de
ordinaere reglene for formuesfastsettelse av boligeiendom, enten som primzerbolig
eller sekundeerbolig. Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for
bolig) basert pa SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas
det hensyn til boligens beliggenhet, areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er 25
prosent av markedsverdi for primaerbolig og 95 prosent for sekundaerbolig for
inntektsaret 2022 og 100 prosent for inntektsaret 2023. Ytterligere informasjon finnes
pa skatteetaten.no.

Andre utgifter

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

Det gjgres oppmerksom pa at det er eiendomsskatt i Oslo kommune. Eiendomsskatten
vil utgjgre 2.35 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 sekundaerbolig. | borettslag, boligsameier og
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

Tilbud lanefinansiering

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

Felleskostnader inkluderer

Totale felleskostnader er pa kr 8 152,— pr. mnd.
Herav:

Fellesutgifter: 8 002,-

Parkering: 150,-

| fellesutgiftene inngar nedbetaling av andel fellesgjeld, kommunale avgifter, internett,
drift og vedlikehold av fellesareal, felles bygningsforsikring, forretningsfarsel og
styrehonorar.

| felge styret er felleskostnadene nylig justert for & dekke siste del av rehabiliteringen
og de ser for seg na kun den arlige justeringen for & kompensere for prisstigning.
Forutsatt at kommunale avgifter ikke endres vesentlig driftes borettslaget i langsiktig
balanse.

Det gjgres oppmerksom pa at felleskostnader og eventuelt fellesgjeld kan variere over
tid som fglge av for eksempel generelle kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud,
utlansrente og beslutninger foretatt i borettslagets styre og/eller arsmgte.
Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett ar i gangen. Ved behov kan styret gke
fellesutgiftene. Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsfgrer ved
utarbeidelse av denne salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor vaere endret uten at
eiendomsmegler har fatt melding om dette.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 8 152

Andel Fellesgjeld
Kr 680 454

Fellesgjeld pr. dato
14.03.2025

Kommentar fellesgjeld

Lanenummer: 0BOS01-98208337882
Type: A

Restsaldo: 73 476 786,-

Restsaldo denne andelen: 680 454,-
Restlgpetid: 29 ar 3 md

Term pr. ar: 12

Type rente: Flyt

Rente: 5,45%
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Det tas forbehold om at borettslaget kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye
Ian som ikke er iverksatt pr dags dato og dermed ikke opplyst til megler. Det tas
forbehold om endringer i felleskostnader som resultat av endring i renten.

Andel fellesformue
Kr 23 850

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Borettslaget
Borettslagsnavn
Nordre Fjeldstad Borettslag

Organisasjonsnummer
947854054

Andelsnummer
88

Om borettslaget

Andelen er en del av Nordre Fjeldstad Borettslag (org.nr. 947 854 054), bestaende av
totalt 111 andeler/leiligheter. Borettslaget hadde et arsresultat i 2023 pa kr-1 343
164, (for nedbetaling pa fellesgjeld). De disponible midlene (omlgpsmidler fratrukket
kortsiktig gjeld) var per 31.12.2023 kr 291 377 - og viser borettslagets likviditet. De
disponible midlene bgr til enhver tid vaere positive, som en del av forutsetningene for
videre drift.

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og
arsberetning, som kan ses hos meglerforetaket. Ta kontakt med meglerforetaket
dersom du gnsker utlevert dine egne kopier av disse dokumentene.

Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld, felleskostnader og forpliktelser for
andelseierne kan bli endret som fglge av for eksempel renteendringer, generelle
kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud og beslutninger foretatt i borettslagets
styre og/eller generalforsamling. Budsjettering av felleskostnader for kommende ar
foretas gjerne mot slutten av innevaerende ar og ofte med ikrafttredelse fra og med
01.01 kommende ar. Generalforsamlinger avholdes som regel i perioden mars-mai. Det
kan dermed foreligge endringer, veere fremmet forslag til tiltak og/eller eksistere vedtak
om tiltak som ikke fremgar av opplysninger mottatt fra forretningsfgrer (grunnlag for
opplysninger i denne salgsoppgaven). Borettslaget avholdes arsmgte 24.april 2025.

KONTAKT MED STYRET
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Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved a logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon. | tillegg er det en enkel kanal for a kunne kommunisere med styret. Styret
kan ogsa nar pr. e-post til nordrefjeldstad@styrerommet.no

STORRE VEDLIKEHOLD OG REHABILITERING

2021-2022: Rehabilitering av garasjer og montering av ladeinfrastruktur.

2021: Montert nettet rgykvarsler og etablert brannskiller pa loft mellom leiligheter.
2020: Oppussing av fellesrommet.

2019: Vedlikeholdsrapport utarbeidet av Selvaag.

2018-2019: Vindus- og faserehabilitering - Sluttfase, ferdigstillelse

2017: Vindus- og faserehabilitering - Oppstart

2016: Vindus- og faserehabilitering - Oppstart forprosjekt

2016: Piperehabilitering - Oppstart september 2016.

2015-2016: Utskifting av garasjeporter i garasjeanlegg 1, 2 og 3.

2015: Med bistand fra OBOS Prosjekt AS er det utarbeidet Vedlikeholdsngkkel med
arlig tiltaksplan 2016-2020

2015: Slamsuging av overvannskummer i regi av Gravco. Fglges opp i 2020.

| fglge styret er det neste store prosjektet bytte av tak. Det vil i utgangspunktet byttes
nar det nar forsikringsvilkarene tekniskelevealder i 2036 dersom vi ikke ser unormal
slitasje eller skader.

Lanebetingelser fellesgjeld
Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling pa fellesgjelden.

Sikringsordning fellesgjeld

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

Forkjgpsrett

Medlemmer av borettslaget/boligbyggelaget har forkjgpsrett. For hver enkelt bolig blir
det ved salg fastsatt en egen frist for 8 melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist).
Medlemmer som vil benytte forkjgpsretten, tar kontakt med OBOS for a fa oppgitt
e-postadresse som kan benyttes. Meldingen ma vaere mottatt av OBOS innen den
fastsatte fristen. Meldefristen vil vaere normalt 5 virkedager etter at boligen er
kunngjort i OBOS-annonse i Aftenposten og/eller pa www.obos.no. Hvis OBOS mottar
din melding om forkjgp etter at fristen er gatt ut, kan du ikke kreve & fa overta boligen
pa grunnlag av forkjgpsretten. Gjgr du bruk av forkjgpsretten, trer du inn i en allerede
inngatt avtale og kjgper boligen til den avtalte pris pa avtalte vilkar. Finansieringen ma
veere i orden, og den ma i sin helhet dokumenteres skriftlig. Er det flere medlemmer
som vil benytte forkjgpsretten, far den med lengst ansiennitet fortrinnsrett. Andelseiere
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i det borettslaget boligen tilhgrer gar foran gvrige medlemmer i OBOS. Dersom flere i
borettslaget vil benytte forkjgpsretten, blir normalt botiden i borettslaget avgjgrende.

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/
arsmgtet/generalforsamling.

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie andelen.
Kjoper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pé overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjsper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §
4-5 (2). Kjgper kan ga til sgksmal mot borettslaget dersom kjgper mener manglende
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra
boligbyggelagets side at kjsper ma melde seg inn i boligbyggelaget for kjgper kan bli
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at
det vil kunne palgpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr godkjenningen
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjgper direkte.

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

Dyrehold

Det er tillatt & anskaffe hund eller katt. Den som anskaffer hund eller katt plikter a rette
seg etter borettslagets regler for dyrehold som er:

- Hund skal fgres i band innenfor borettslagets omrade, dette gjelder uansett dressur
og kontroll over hund. Katter skal aldri slippes lgs innenfor borettslagets omrade, dette
gjelder ogsa innenfor egen hageparsell. Lgskatter vil oppfattes som villkatter og bli
handtert som sadan av borettslaget. NB! Dyrene skal vaere merket.

- Det forutsettes at enhver hundeeier er kjent med politivedtektene angdende
hundehold og straffebestemmelser overfor hundeeiere som lar hunden ga Igs i den
tiden det er bandtvang (1. April — 20. August).

- Hunde- og katteeiere i borettslaget er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade
som deres hund/katt matte pafgre person eller eiendom i borettslaget, f.eks. skraper
pa dgrer og karmer, skader pa blomster, planter, grgntanlegg m.v. Borettslagets hunde-
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og katteiere skal straks fjerne ekskrementer som deres dyr matte etterlate pa trapper,
veier, plener og lignende.

- Dersom det kommer berettigede klager pa at dyrehold sjenerer naboer ved lukt, brak
eller pa annen mate, skal dyret fjernes fra leiligheten, hvis ikke en minnelig ordning med
klagerne kan oppnas. | tvilstilfelle avgjgr styret etter forhandling med partene hvorvidt
en klage er berettiget.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnader ma paberegnes.

Forretningsforer

Forretningsforer
Obos Bbl

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 110, bruksnummer 46 i Oslo kommune.Andelsnr. 88 i Nordre Fjeldstad
Borettslag med orgnr. 947854054

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

301/110/46:

10.09.1980 - Dokumentnr: 20756 - Best. om vann/kloakkledn.
Bestemmelse om adkomstrett

Med flere bestemmelser

07.11.1980 - Dokumentnr: 26494 - Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:110 Bnr:51

30.01.1981 - Dokumentnr: 2975 - Best. om adkomstrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Tinglysingsgjenparten er arkivert med dokumentnummer 2875/1981 i
panteboksarkivet.

02.12.1986 - Dokumentnr: 78614 - Erklaering/avtale
Rett for kommunen til 8 anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Regulering av areal i forbindelse med veggrunn/jernbanegrunn

17.06.1980 - Dokumentnr: 13325 - Registrering av grunn
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Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:110 Bnr:26

31.08.1982 - Dokumentnr: 23102 - Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
GNR 110 BNR 47, 48,49 OG 50

Ferdigattest/brukstillatelse
Det ble utstedt ferdigattest for rekkehuset 01.03.1983, samt for balkong 06.01.1989 og
garasjerekke 06.07.1993.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens
bruk. | 1.etasje er bod gjort om til WC. Boligen er ombygget i U.etg. og viker fra
originale tegninger. Bad, bod og vaskerom er slatt sammen til ett rom. Soverom og
gang er endret.

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

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligformal.

Oslo by er stadig under endring/utvikling, bygg settes opp, rehabiliteres og rives ned. Vi
anbefaler derfor alle budgivere & sette seg inn i gjeldende reguleringsbestemmelser.
Reguleringskart er vedlagt salgsoppgaven.

Kopi av reguleringskart med tegnforklaring er vedlagt salgsoppgave. Vi oppfordrer
interessenter til & gjere seg kjent med disse.

Adgang til utleie

Det er ikke tillatt & leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets
samtykke og godkjennelse av leietaker. Spknadsskjema for utleie/bruksoverlating fas
ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning AS.

Legalpant

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

Kommentar bo- og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.
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Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. 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. Kjsper som velger & 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 kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

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

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
5 500 000 (Prisantydning)

680 454 (Andel av fellesgjeld)

6 180 454 (Pris inkl. fellesgjeld)
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Omkostninger

8 212 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

9 562 (Omkostninger totalt)
17 462 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
20 262 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

6 190 016 (Totalpris. inkl. omkostninger)

6 197 916 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
6 200 716 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med
Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 9 562

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.
no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pad kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt en provisjon pa 1% pa salgssummen inkludert andel fellesgjeld for
gjennomfgring av salgsoppdraget pa denne eiendommen.

| tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
Tilretteleggingsgebyr: kr. 22 900,-

Visninger: kr. 3 490,- pr. stk.

Oppgjgrshonorar: kr. 7 990,-

Markedspakke: kr. 19 990,-

Garantipremie/innestaelse: kr. 3 000,-

Sek eiendomsregister og elektronisk signering: kr. 2 490,-
Eierskiftegebyr: kr. 6 500,-

Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet: kr. 545,-
Utlegg opplysninger forretningsfgrer avg pliktig: kr. 4 500,-

Dersom handel ikke kommer i stand har oppdragstaker krav pa dekning palgpte utlegg,
samt vederlag for utfgrt arbeid med kr. 3 490,- pr. time inkl. mva begrenset oppad til kr.
34 900,-.0pplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter
oppfordres imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med
fagmann fgr bud inngis.

Oppdragsansvarlig
Helena Holthe
Eiendomsmegler / Partner
helena.holthe@aktiv.no
TIf: 92410 393

Gabrielsen & Partners Lgkka AS, Sofienberggata 17
0558 OSLO
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Salgsoppgavedato
26.03.2025
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Trygve Nilsens vei 12 D, 1061 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 110, bnr. 46

# Andelsnummer 88

Sum areal alle bygg: BRA: 121 m? BRA-i: 103 m?

3zm

ATm

Befaringsdato: 14.03.2025 Rapportdato: 21.03.2025 Oppdragsnr.: 11838-25070 Referansenummer: JS5598

Autorisert foretak: Larsens Takst Service AS Sertifisert Takstingenigr: Glenn-Erik Larsen Var ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett &r etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

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

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

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

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

Rapportansvarlig

Glenn-Erik Larsen
Uavhengig Takstingenigr
glenn@takstpartner.no

90531615

Oppdragsnr.: 11838-25070 Befaringsdato: 14.03.2025

Side: 2 av 21
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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&l Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Q)

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 11838-25070 Befaringsdato: 14.03.2025 Side: 3 av 21
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO

Oppdragsnr.: 11838-25070 Befaringsdato: 14.03.2025 Side: 4 av 21
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Beskrivelse av eiendommen

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Lovlighet G4 til side

Rekkehus

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Boligen er ombygget i U.etg. og viker fra originale tegninger.
Bad, bod og vaskerom er slatt sammen til ett rom.
Soverom og gang er endret.

Oppdragsnr.: 11838-25070 Befaringsdato:

14.03.2025

Asaveien 6
1900 FETSUND Norsk takst

Larsens Takst Service AS ‘ I I

Side: 5av 21
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Asaveien 6
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

25
20
15
10
5
Il
c
0o <
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Anslag pa utbedringskostnad
4
3
2
1
5
[=
0 <
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
©  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
@  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
@  Tiltak over kr 300000
Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4.
Oppdragsnr.: 11838-25070 Befaringsdato:
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Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utarbeidet for,

rekkehus beliggende i Trygve Nilsens vei 12 D.

Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut pa a
avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmaling.
Rapporten skal reflektere de byggetekniske forhold som er
saerlig relevante ved eierskifte pa befaringstidspunktet.
Det er ikke utfgrt byggetekniske vurderinger vedrgrende
tilstand for byggets tilstand for fellesarealer.

Boligenen ble besiktiget med eier og Takstmann tilstede. Pa
forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/ mangler eller
offentlige palegg som ikke er utfgrt.

Byggets alder og vedlikeholdsmessige tilstand tilsier at det ved
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved
bygget. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert.

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av eier og er ikke
etter kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses
som omtrentlige.

Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen
er ikke autorisert pa el-anlegg, og kommentarer vedrgrende
dette punktet i rapporten er basert pa generell kunnskap.

Det er ikke observert eller gjort til kjenne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering
tidspunktet. Det ma alltid beregnes noe overflatebehandling
ved et evt salg.

Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i ihht.
takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten
hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er om mulig utfgrt
inngrep i konstruksjonen pa befaringen, samt enkel fuktsgk pa
bad med fuktmalerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsgk
med instrumenter pa bad med fliser vil kunne gi utslag pa fukt,
selv om membransjiktet er tett. Fuktsgkeren sgker 2-3 cm ned i
underlaget, men kan ikke bestemme om er oppa eller bak
membran. Et utslag pa en fuktsgker er derfor bare veiledende,
og det males RF ved hulltaging i tilstgtende rom om mulig til
vatrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
konstruksjoner, men antas a vaere utfgrt i ihht byggearets
normer og krav.

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

Rekkehus

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger

14.03.2025 Side: 6 av 21
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Sammendrag av boligens tilstand

© Innvendig > Andre innvendige forhold 4 til si

Vatrom > Underetasje > Bad > Tilliggende 4 til si
konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Radon Ga til side

Innvendig > Innvendige trapper Gatil side

Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gafilside
konstruksjon

Oppdragsnr.: 11838-25070 Befaringsdato:  14.03.2025

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

N[

Norsk takst

Side: 7 av 21
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Tilstandsrapport

Asaveien 6
1900 FETSUND  Norsk takst

Larsens Takst Service AS ‘ I I

REKKEHUS

Byggear
1981

Tilbygg / modernisering

2020 Utvendig Bygging av terrasse i 1.etg.

2021 El-arbeid Hele el-anlegget i boligen er skiftet,
arbeidet er utfgrt av Rett Elektro AS.

2021 Bad Bygging av bad i U.etg.
arbeidet er utfgrt i regi av Ringen
Rgrservice AS

2021 Kjgkken Montering av kjgkken med hvitevarer

2021 Overflater Legging av gulv med underliggende
varme

2021 Overflater Maling av tak og vegger

2021 Konstruksjoner  Forsterking av etasjeskille

2022 Utvendig Bygging av terrasse i U.etg.

2022 Utvendig Legging av terrassebord pa balkong

2023 Utvendig Bygging av pergola

UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Enderekkehus med saltak tekket med korrugerte blikkplater.
Yttervegger i bindingsverk utvendig kledd med panel og teglstein.
Etasjeskillere i tre og grunnmur i betong.

Bygget er fundamentert med stgpt séle til antatt faste masser/fjell.
Tilbygget utvendig bod. Nyere fasader med panel,

Det opplyses om at det ble drenert om i ca. 2016.

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig 3 oppdage ved
befaring. Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom,
isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avigpsnett. Elde og
utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke
skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll. Eldre
bygarder vil alltid ha noe retningsavvik og setninger.

Merk. Det er satt tilstandsgrader pa bygningsdeler som er synlig inne i

boligen, selv om disse mulig kan omfattes av sameiets/ borettslagets
vedlikeholdsansvar. (F.eks. vinduer, entrédgrer)

Oppdragsnr.: 11838-25070

Vinduer

Vinduer i boligen fremstar med 2-lags glass i trerammer.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass vaere vanskelig a se.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgitt i denne rapporten.

Awvik pa arstall kan forekomme.

Arstall: 2018 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Entredgr i laminert utforming med 3-lags glass.
Entredgr fremstar med normal funksjonalitet.

Arstall: 2018 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkongdgrer
Balkongdgr i treramme med 2-lags glass.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass veaere vanskelig a se pa balkongdgrer.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgitt i denne rapporten.

Normal funksjon pa dgrene, noe justering

pa dgrer kan forekomme.

Arstall: 2018 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasseplatting i U.etg. er malt til 15,3m?2.
Terrasseplatting ved inngang er malt til 31m?
Balkong fra kjgkken er malt til 13,7m?.

Balkonger og terrasser er belagt med terrassebord.
Hgyde pa rekkverk er malt til 1,0m.

Hgyde pa rekkverk ved balkonger,

skal vaere minimum 1,0 m.

Der hgydeforskjellen er mer

enn 10,0 m over terreng,

skal rekkverkshgyde vaere minimum 1,2 m.
Ref. Veiledning om tekniske

krav til byggverk § 12-17.

Arstall: 2021 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:
» Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas naermere undersgkelser av balkong/terrasser nar den
er sngfri.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Befaringsdato: 14.03.2025 Side: 8 av 21
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Tilstandsrapport

Larsens Takst Service AS ‘ I I

Asaveien 6
1900 FETSUND  Norsk takst

INNVENDIG

Overflater

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Laminat og fliser med underliggende gulvvarme.
Innvendige veggflater belagt med henholdsvis:
Malte flater av plater.

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestaende av plater.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,35m.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i tre i 1.etg.
Underetasje fremstar med dekke i betong.
Gulvflater er avrette med flytsparkel.

Overflater er sjekket med nivelleringslaser,

stue, kjskken, gang og soverom ble kontrollert av Takstmann.

Det er registrert 8 mm. hgydeforskjell pa giennomgaende mal i stue.
Hgydeforskjell pa dette nivaet er svaert vanskelig a registrere uten
nivelleringslaser.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Radon

Det er ikke fremlagt dokumentasjon for radonmaling,
av boligen. Malinger er foretatt,
men resultatene var ikke klare ved befaringen.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Det er ikke fremlagt opplysninger
om radonmalinger fra eier/styret,
heller ikke andre tiltak mot radon.

Eiendommen ligger i et omrade som i
NGU Radon aktsomhetskart er definert med
moderat til lav aktsomhetsgrad.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det ma foreligge en rapport med moderate resultater,
om det skal gis TG1 for radon i tilstandsrapporten.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Pipe og ildsted

Det er ildsted i stue med tilhgrende pusset pipe.

Rom Under Terreng

Punktet mad sees i sammenheng med ‘Drenering’

Oppdragsnr.: 11838-25070

Befaringsdato: 14.03.2025

Utforede vegger mot terreng,

er belagt med plater.

Utforede vegger under terreng er a anse som risiko konstruksjoner.
Det fordi det kan veere vanskelig,

a oppdage fukt i bakenforliggende konstruksjoner.

Innvendige trapper

Innvendig trapp fremstar med
malte vanger i tre og trinn belagt med laminat.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav.
¢ HandlIgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

Handlgper bgr monteres for a hindre fall ulykker i trapp.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dgrer

Innvendige dgrer fremstar med:
profilerte dgrblader i malt utfgrelse.
Dgrblader, dgrvridere og karmer,
fremstar med normal funksjonalitet.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Andre innvendige forhold

Tekniske installasjoner/komponenter er ikke
funksjon testet pa befaring, det ble ikke opplyst
om problemer/feil pa installasjoner/ komponenter
i boligen pa befaringen av eier.

VATROM
UNDERETASIJE > BAD

Generell
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Tilstandsrapport

Badet er bygget i 2021,

arbeidet er utfgrt via Ringen Rgrservice AS.
Det er fremlagt dokumentasjon

pa oppbygging av konstruksjoner.

Badet er bygget etter TEK17 som sier:

Preaksepterte ytelser

1)

For dusjsonen ma minst én av fglgende

preaksepterte ytelser vaere oppfylt:

A) Fall pa minimum 1:50 til sluk i et omrade pa

minst 0,8 meter ut fra sluket dersom dusjen er rett over sluket.
Om dusjen ikke er rett over sluket, ma det i tillegg vaere fall

pa minimum 1:50 fra og med dusjens nedslagsfelt og til sluket.

B) Fall pa minimum 1:100 til sluk i dusjens nedslagsfelt der
nedslagsfeltet er nedsenket i gulvet med minimum 10 mm.

Vaer oppmerksom pa at det kan vaere krav om trinnfri dusjsone etter §
12-9.

C) Fall til sluk pa minimum 1:100 pa hele gulvet,
det vil si ogsa utenfor selve dusjsonen.

Arstall: 2021 Kilde: Fakturae.l

UNDERETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Takflate er belagt med malte plater og innfelte lys,
veggflater er belagt med fliser.

Arstall: 2021 Kilde: Faktura e.l

UNDERETASIJE > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er belagt med fliser og underliggende gulvvarme.

Overflater fremstar med normal funksjonalitet,

Det er pa badegulvet malt 30 mm. hgydeforskjell fra dgrapning til
slukrist.

Fall pa gulv tilfredsstiller kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.
Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.

Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger

av gulvet pa befaringen, svanker kan forekomme.
Arstall: 2021 Kilde: Faktura e.l

UNDERETASIJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Slukrenne er plassert i dusjnisje,

det er benyttet sveisemembran som tettesjikt i gulv.
Vegger er belagt med Wedi vatromsplater og
tilhgrende membransystem.

Arstall: 2021 Kilde: Faktura e.l

Oppdragsnr.: 11838-25070

Befaringsdato: 14.03.2025

Larsens Takst Service AS ‘
Asaveien 6 k I I

1900 FETSUND  Norsk takst

Slukrenne plassert i dusjnisje
UNDERETASIJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning og garnityr pa bad fremstar med:
Dusjplass med tilhgrende garnityr, badekar,
dobbel servant med underskap, speil med lys,
opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel

samt veggmontert wc.
Arstall: 2021 Kilde: Faktura e.l

UNDERETASIJE > BAD

Ventilasjon

Ventilasjon pa bad fremstar med:
ventil med mekanisk avtrekk,
samt spalte under dgrblad for tilluft.

Det er kun utfgrt enkel kontroll av
ventilasjon ved bruk av et ark/papir

eller rgykampull.

Det er ikke foretatt tallfestede malinger,
men ventilasjonen antas

og fungere tilfredsstillende.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke
kontrollert da det krever spesial utstyr.

Arstall: 2021

UNDERETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble ikke foretatt hulltaking bak dusj sone pa bad,
da badet er under 5ar med tilhgrende dokumentasjon.

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner pa bad.

Om ikke annet er kommentert har takstmannen ikke registrert skadelig
fukt i omradet

KI@KKEN
1. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning
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Kjgkkeninnredning fra lkea
fremstar med profilerte/glass fronter.

Benkeplate fra Nero i stein med oppvaskkum og 1-greps blandebatteri.

Lys under overskap, ventilator i platetopp med kullfilter.
Integrerte hvitevarer med: komfyr, induksjon platetopp,
oppvaskmaskin, micro og kjgl/fryseskap.

Det er montert komfyrvakt over platetopp.

innredning fremstar med normal funksjonalitet.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk

Ventilator over komfyr er tilkoblet med kullfilter.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og hegrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller
rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen antas og fungere tilfredsstillende.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

SPESIALROM
1. ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Overflater pa Wc er belagt med:

Malte plater pa vegger, samt fliser pa gulv.

Innredning og garnityr fremstar med:

Servant med underskap, speil med lys og veggmontert wc.
Det er etablert Waterguard for veggmontert wc.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

* Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres tilluft til toalettrom.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

R@ropplegg i boligen fremstar med:

vanntilkobling med Pex-rgr,

samleskap med rgrkurser og

stoppekran er plassert i gang i u.etg..

Stoppekraner er testet og fungerer som de skal.

Det er montert Waterguard i benkeskap pa kjgkken,
pa wc og ved varmtvannsbereder.

Arstall: 2021 Kilde: Faktura e.l

Oppdragsnr.: 11838-25070

Befaringsdato: 14.03.2025

Reropplegg i kjskkenbenk med Waterguard

Avlgpsrgr
Avlgpsrgr i boligen fremstar med plastrgr.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Ventilasjon

Ventilasjon i boligen fremstar med:
Naturlig ventilasjon via spalter i vinduer,
samt mekanisk avtrekk fra ventil

pa kjgkken, wc og bad.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller
rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen antas og fungere tilfredsstillende.

Dette er en skjgnnsmessig vurdering av takstmannen.

Varmesentral

Det er lagt Elflex gulvvarme i alle rom untatt bad.
Badet er belagt med underliggende varmekabel.
| stue er det montert en rentbrennende ovn fra Nordpeis.
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Arstall: 2021 Kilde: Faktura e.l

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 198L fra 2012,
er plassert i boden. Det er montert Waterguard
som lekkasjesikring under varmtvannsbereder.

Arstall: 2012 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Elektrisk anlegg

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

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

Dette er en forenklet kontroll begrenset

til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel)

§ 2-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en

kontroll utfgrt av offentlig myndighet

(Det lokale El-tilsyn) eller registrert elektro virksomhet,
og en bygningskyndig har verken kompetanse

eller lov til & foreta en slik kontroll.

Tilstands graden 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.

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen,

og spk videre veiledning eller fa en

fullstendig kontroll utfgrt av en

registrert elektro virksomhet.

Elektrisk anlegg er en kombinasjon

av apent og skjult anlegg.

Hele det elektriske anlegget er skiftet i 2021.
Arbeidet er utfgrt av Rett Elektro AS.

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 awvik)?

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

2021 Hele det elektriske anlegget er skiftet i 2021.
Arbeidet er utfgrt av Rett Elektro AS.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert

Oppdragsnr.: 11838-25070

Befaringsdato: 14.03.2025

Larsens Takst Service AS ‘
Asaveien 6 k I I

1900 FETSUND  Norsk takst

elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Det foreligger full dokumentasjon pa el-anlegget.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei Opplysninger er gitt av eier.

7. Har det vaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke uten a fijerne
kapslinger?

Nei

1

[

. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. 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?

Nei
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Kursoversikt i sikringsskap

@ Branntekniske forhold

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

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

Leiligheten er utstyrt med pulverapparat og rgykvarsler.

| fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn,
skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler,

samt manuelt slukkningsutstyr i form av

enten pulverapparat eller brannslange.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

3. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Oppdragsnr.: 11838-25070 Befaringsdato: 14.03.2025

Larsens Takst Service AS ‘ I I
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

Internt

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

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

]
kue Balkong ;
/} L Bod
Kjeller
I Bod 2z
Stue Comeram
i
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[l 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 a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Oppdragsnr.: 11838-25070

Befaringsdato:  14.03.2025

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

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

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmM (TBA)
1. Etasje 52 52 45
Underetasje 51 51 15
Utvendig bod 4 4
Garasje i rekke 14 14
SUM 103 18 60
SUM BRA 121
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1. Etasje Entré, Trapperom, Stue/kjokken,
Toalettrom
. Bad, Gang, Soverom, Soverom 2,
Underetasje
Soverom 3
Utvendig bod Bod
Garasje i rekke Garasje
Kommentar

Med boligen fglger det en utvendig bod pé 4,2m?2.

Bod arealer utgjgr til sammen 4m? BRA-E.

Balkong fra kjgkken er malt til 13,7m?, terrasseplatting ved inngang er malt til 31m?
Balkong og terrasse er summert til 45 m?i TBA i 1.etg.

Terrasseplatting i U.etg. er malt til 15,3m? og er benevnt med 15m? i TBA U.etg.

Med leiligheten fglger det ogsa garasjeplass merket med nr.18,
det er montert elbil-lader i garasjen.
Garasjen er méalt til 13.8m? og er avrundet til 14m? i BRA-E.

Disposisjonsrett pa bod er gitt av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa eierforholdet.

Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om
rommet er definert som P-ROM eller S-ROM i arealoppsettet.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling".

Lovlighet

Byggetegninger

Oppdragsnr.: 11838-25070 Befaringsdato:  14.03.2025 Side: 15 av 21
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Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Boligen er ombygget i U.etg. og viker fra originale tegninger.

Bad, bod og vaskerom er slatt sammen til ett rom.

Soverom og gang er endret.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar: Se oppsummering i rapport.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

[:]Ja

Ja

Nei

E] Nei

Nei

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

P-ROM( m2)
Rekkehus 99

Oppdragsnr.: 11838-25070 Befaringsdato:  14.03.2025

S-ROM( m2)
4
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
14.3.2025 Glenn-Erik Larsen Takstingenigr

Jan Klufterud Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 110 46 0 30324.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Trygve Nilsens vei 12 D

Hjemmelshaver
Nordre Fjeldstad Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/NORDRE FJELDSTAD 947854054 OBOS Klufterud Jan, Hggeli Nina
BORETTSLAG Eiendomsforvaltning AS

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
88

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen er ett enderekkehus, som gar over to plan.

Boligen bestar av: 3 soverom, bad/ vaskerom som er flislagt pa gulv og vegger,
adkomst til tre terrasser fra stue, kjgkken og soverom.

Kjgkkeninnredning fra Ikea med integrerte hvitevarer og Nero steinplater.
Med boligen fglger det utvendig bod og garasjeplass i felles rekke.

Det er montert elbil-lader i garasje.

Boligen ble oppusset i 2021 med alle overflater, kjgkken og bad.

Boligen fremstar med normal bruksslitasje pa innvendig bygningsmasse.

Det bgr alltids paregnes noe overflatebehandling ved kjgp av brukt bolig.
Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig @ oppdage ved befaring.
Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og
himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering.

Elde og utidsmessighet kombinert med endret bruk,

kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 17.03.2025 Gjennomgatt 5 Nei
Sluttkontroll 17.03.2025 Gjennomgatt 2 Nei
Sluttkontroll 17.03.2025 Gjennomgatt 2 Nei
Risikovurdering 17.03.2025 Gjennomgatt 2 Nei
Samsvarserklaering 17.03.2025 Gjennomgatt 1 Nei
Proff Peis AS 17.03.2025 Gjennomgatt 1 Nei
Proff Peis AS Faktura 17.03.2025 Gjennomgatt 1 Nei
Mappe med 17.03.2025 Gjennomgatt Nei
dokumentasjoner

Rett Elektro As 17.03.2025 Gjennomgatt 1 Nei
FDV

Forvaltning, drift og 17.03.2025 Gjennomgatt 13 Nei
vedlikehold - Saniteer

Garanti Varmefolieanlegg . . .
ELFLEX 17.03.2025 Gjennomgatt 2 Nei
Garanti Varmefolieanlegg . . .
ELFLEX 17.03.2025 Gjennomgatt 2 Nei
Garanti Varmefolieanlegg . . .
ELFLEX 17.03.2025 Gjennomgatt 1 Nei
Garanti Varmefolieanlegg . . .
ELFLEX 17.03.2025 Gjennomgatt 2 Nei
Garanti Varmefolieanlegg . . .
ELFLEX 17.03.2025 Gjennomgatt 1 Nei
GARANTISKIEMA . . .
VARMEKABLER 17.03.2025 Gjennomgatt 2 Nei
Sjekkliste nedstgpt 17.03.2025 Gjennomgstt 2 Nei
membran

Sjekkliste nedstapt 17.03.2025 Gjennomgatt 2 Nei

membran
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Trygve Nilsens vei 12 D, 1061 OSLO
Gnr 110 - Bnr 46
0301 OSLO

Asaveien 6
1900 FETSUND Norsk takst

Larsens Takst Service AS ‘ I I

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

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

Oppdragsnr.: 11838-25070
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i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 11838-25070

Befaringsdato:

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/JS5598

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Griinerlgkka

Oppdragsnr.

1008250088

Selger 1 navn Selger 2 navn

Jan Klufterud Nina Hageli

Trygve Nilsens vei 12D

Poststed
OSLO 1061

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 3

Antall maneder | 7

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | if |
Polise/avtalenr. | 3068699 |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva

Initialer selger: JK, NH
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21

22

10

1"

12

13

14

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

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse |Totalrenovert bad.
Arbeid utfert av | Ringen Rer

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

Beskrivelse |Tota|renovert,a|t nytt,vvs skap,avlgpsrgr,membran,vegger,fliser,himling og belysning

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [ va

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [JJa

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [Jua

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Nytt el skap, alt av komponenter byttet ut i Hele huset
Arbeid utfert av | Rett Elektro A/S

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

M Nei [ Ja

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

[ Nei Ja

Beskrivelse |Venti|asjonssystem pa loft er rengjort,utfert i regi av boretslag

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

Beskrivelse | Intelligent ladeboks i Garasje, instalert i regi av borettslag.

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

M Nei [Jua
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15

16

17

18

19

20

21

211

22

23

24

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei []Ja

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

Svar |Ja, kun av ufaglaert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse | Byttet gulv pa eksisterende terasse, bygd to terrasser og pergola.

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

Er det foretatt radonmaling?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Maling foretatt i begge etasjer, malere innlevert 10/3-25 for analyse.
Radonmaling

Ar |2025

Verdi | ikke fatt resultatet enda.

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

maur eller lignende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [Jva
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Tilleggskommentar

Boligen fremstar som moderne og i god stand.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: JK, NH

Document reference: 1008250088
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Nabolagsprofil

Trygve Nilsens vei 12D - Nabolaget Ellingsrud vest - vurdert av 50 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
& Edvard Munchs vei 8 min %
Linje 2N 0.6 km
© Ellingsrudésen 14 min %
Linje 2 Tkm
@ Lgrenskog stasjon 7 min &
Linje L1 3.6 km
@ OsloS 18 min &
Totalt 24 ulike linjer 15km
*  Oslo Gardermoen 30 min &
Skoler
Bakas skole (1-7 kl.) 8 min %
264 elever, 17 klasser 0.6 km
Furuset skole (1-7 kl.) 13 min 4
273 elever, 14 klasser 1Tkm
Jeriko skole (1-7 kl.) 18 min #
195 elever, 15 klasser 1.4km
Granstangen skole (8-10 kl.) 17 min #
371 elever, 23 klasser 1.3 km
Ellingsrud skole (8-10 kl.) 22 min &
247 elever, 20 klasser 1.7 km
Hellerud videregéende skole 11T min &
600 elever 6.2 km
Stovner videregdende skole 10 min &
700 elever, 45 klasser 6.7 km

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 91/100

» Naboskapet
AN
Wi Godt vennskap 75/100

Kvalitet pa skolene

Bra 74/100
Aldersfordeling
> S88
52 2 2% ®
I3 Xy ¥
o o~
"I h
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

B CEllingsrud vest 983 402
. Oslo og omegn 999 185 490708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Frydenlund barnehage (1-5 éar) 11 min %
54 barn 0.8 km
Furustien barnehage (1-5 ar) 14 min %
54 barn 1.7 km
Jeriko private friluftsbarnehage (1-5ar)  15min %
14 barn 1.1 km
Dagligvare
Rema 1000 Ellingsrud 5min %
Post i butikk, PostNord 0.4 km
Kiwi Ellingsrud 16 min 4
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Primaere transportmidler

&= 1.Egen bil

g 2. Tog/t-bane
1_;* 3. Buss

«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 97/100

o, Stgynivaet
< Lite stgyniva 92/100

== Trygghet der barna ferdes
5 Trygge 85/100

Sport

© Bakas skole 8 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.6 km

@ Frydenlund 11 min %
Ballspill 0.9 km

& Mudo Furuset 14 min %

& Fresh Fitness Lindeberg 16 min %

Boligmasse

B 17% enebolig

B 70% rekkehus

B 1% blokk
12% annet

Varer/Tjenester
Furuset Senter 15 min %
@ Vitusapotek Furuset 15 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 41% i barnehagealder
B 31%6-12ar
B 14%13-154ar

13% 16-18 ar

Familiesammensetning

0% 47%

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 40% 33%
Ikke gift 49% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%




,_OEJ\‘:'IJIL N\
\h‘}l X 3 )

¥ o
24

1 \7 7
ey

qgﬁx 3-'&:32-'— 3
> Arel

Hi6C
- 16C.]
o |/u8AR

Wi~/ /88JX

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
RegmerinQSKan Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
OS lO bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
. . . A . A reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 13.03.2025 - Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
I - Gjelder h planer: KDP-17 . Planens originale vedtakskart er tilgiengelig i Saksinnsyn.
Bruker: FME — Det er ikke registrert naturmangfold innenfor kartutsnittet.
Malestokk 1:1000 — Kartet er tilt for: Eiend tning. Kan ikke brukes til Se tegnforklaring pa eget ark
byggesak.

Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

PlottID/Best.nr: 139691/ 86507574

Deres ref.: 19040/

Adresse: TRYGVE NILSENS VEI
12D

MSAKTV100850610FAKTURA

Kommentar:

Gnr/Bnr: 110/46

6646100

6646000

6645900



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

110 - Bolig m.tilh. anlegg

150 - Industri m.tilh.anlegg

151 - Lager m.tilh.anlegg

168 - Barnehage m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

2010 - Veg

RpGjennomferingSone

RpGjennomfaringGrense

70 - Felles avkjersel

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
324 - Veigrunn under bru

913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

Grense for bebyggelse
Beregnet senterlinje veg
Bygningens avgrensing i beb. plan

Markagrense
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6645900

606000

606600

606300 606600
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 13.03.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 139691/86507574

Deres ref.: 19040/

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 @vrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://0od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

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.

0029799

0065799




Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

= = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

mmms = Markagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=—f=—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

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

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

| T

i~ /1 H570 - Bevaring kulturmiljg
N A |

TS
| -L—L 1 H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
o e e e

1

L

\ i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

\_ H810 _2 - Krav om felles planlegging

- -
- =
1

AN

H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
[ —. — )

i\\—\i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
4

%1%
A

S o e e e
Py
i\\ 1 H110 - Nedlagsfelt drikkevann
| S, -}
pesesessen p

i I H190 - Andre sikringssoner
Y[ /1 H310_1 - Kvikideire
ij H310_2 - Steinsprang
:_/[ /_' H320_1 - Stormflo
Z-[ﬁ H320_2 - Elveflom
VZ/] H390 - Deponi

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
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ENERGIATTEST

Adresse Trygve Nilsens vei 12D
Postnummer 1061 >
2
Sted oSLO % »
=
Kommunenavn Oslo :Cj B
Gardsnummer 110 §
=
Bruk: 46 ©
ruksnummer E » ‘
Seksjonsnummer — =)
s R
Andelsnummer — |_|=_|
s
Festenummer — b=
£
Bygningsnummer 80853254 'f?_-)a
[
[=4
Bruksenhetsnummer HO0101 ; _ -
=
Merkenummer Energiattest-2025-92228 Hey andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 14.03.2025
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS
Energimerket angir boligens energistandard. boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp- byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rad farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene, se
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Rekkehus
Byggear 1980
Bygningsmateriale:

BRA: 103

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes péa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sporsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPlikteretitlerjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer
Trygve Nilsens vei 12D 80853254 H0101 0 0 88
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori SMAHUS
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 1
Bygningstype REKKEHUS
Byggeér 1980
Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard
Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Areal yttervegger 99 m?
Areal tak 52 m?
Areal gulv 52 m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 18 m?
Oppvarmet BRA 103 m?
Totalt BRA 103 m?
Oppvarmet luftvolum 247 m®
U-verdi for yttervegger 0,36 W/(m*K)
U-verdi for tak 0,25 W/(m*K)
U-verdi for gulv 0,25 W/(m*K)
U-verdi for vinduer, darer og glassfelt 1,03 W/(m?K)
Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt 17,8 %
Normalisert kuldebroverdi 0,10 W/(m*K)
Normalisert varmekapasitet 57,9 Wh/(m>K)
Lekkasjetall 2,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0%
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 KW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 kW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,36 m*/(m?h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 87 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjzlesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjeling og ventilasjonskjgling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,00 kW/(l/s)




Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjgling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/N) 0,75
Gjennomshnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Direktglelektrisk;

iobrensel

Varmefordelingssystem

Punktoppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,70
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,92
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,90
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,30
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,73
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre 0.00
energivarer s
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibaerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning

4.7.2019
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Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold

vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.012
Produsent / leverander ProgramByggerne

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

Dynamisk timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming 98,7 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 8,3 kWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjgling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjaling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 165,7 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

19 145 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

185,51 KWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

15 308 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

185,51 KWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

19 145 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm?¥ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 14 959 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 4 186 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 19 145 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

77,0 %




) oBOS

Eiendomsforvaltning

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 459
Nordre Fjeldstad Borettslag
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Velkommen til arsmgte i Nordre Fjeldstad Borettslag

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

Digital avstemning med mote:

Avstemningen apner 24. april kl. 18:00 og lukker 27. april kl. 18:00.
Du finner avstemningen pa:
https://vibbo.no/459

Det holdes ogsa et frivillig mete 24. april kl. 18:00 , Ellingsrudkirken.

Hvordan deltar du digitalt?
« Du faren link via SMS.
* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

« Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med sparsmal og avgi din stemme.

Hvem kan stemme pé arsmotet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede
3. Valg av protokollvitne

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

8. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling
9. Valg av miljgutvalg

10. Valg av Driftutvalg

11. Valg av valgkomité

Med vennlig hilsen,
Styret i Nordre Fjeldstad Borettslag

2av 34



Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Radgiveren i OBOS er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

Sak 3
Valg av protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til
a signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Som protokollvitner ble Anita Nordbyhaug og Anne-Karin Helgesen foreslatt.

3av34
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

Vedlegg
1. Arsrapport.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 230 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til 230 000.

Sak 7
Valg av tillitsvalgte

4 av 34



Roller og kandidater

Valg av 3 styremedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

* Anne Kristine Hansen
* Harald Aamoth

* Tommy Nilsen

Valg av 4 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

» Eva Thorkildsen
* Ingrid Fossvold

* John Roar Berger

» Stale Bie

Vedlegg
1. Valgkomite brl (2024).pdf

Sak 8
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Roller og kandidater

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

* Remy Andre Skovlie

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

* Harald Aamoth

Sak 9
Valg av miljgutvalg

Roller og kandidater

5av34
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Valg av 1 leder Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som leder:

* Anne Kristine Hansen
Valg av 1 medlem 1 Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som medlem 1:
* Anita Bjerregard
Valg av 1 medlem 2 Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som medlem 2:
* Nina Hggli
Valg av 1 medlem 3 Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som medlem 3:

* Eva Christin Fiedler Ihlen

Sak 10
Valg av Driftutvalg

Roller og kandidater

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

* Tommy Nilsen
Valg av 1 medlem 1 Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som medlem 1:
* Richard Larsen
Valg av 1 medlem 2 Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som medlem 2:

» Jarl-Egil Grgnsveen

Sak 11
Valg av valgkomité

6av 34



Roller og kandidater

Valg av 1 medlem 1 Velges for 1 ar

Falgende stiller til valg som medlem 1:

* Velgesisalen

Valg av 1 medlem 2 Velges for 1 ar

Falgende stiller til valg som medlem 2:

* Velgesisalen

7 av 34
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ARSRAPPORT FOR 2023

Trygve Nilsens Vei 28 |
Trygve Nilsens Vei 22 B
Erling Michelsens Vei 11 F
Trygve Nilsens Vei 18 C
Erling Michelsens Vei 19 F

Trygve Nilsens Vei 26 D
Erling Michelsens Vei 15 A
Trygve Nilsens Vei 28 F

Tillitsvalgte

Siden forrige ordineere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:
Styret

Leder Remy Andre Skovlie
Styremedlem Harald Aamoth
Styremedlem Linda Maria Akinci
Styremedlem Kjetil Sinnes Gauslaa
Styremedlem Richard Larsen
Varamedlem John Roar Berger
Varamedlem Stéle Bie
Varamedlem Ingrid Fossvoll
Varamedlem Eva Thorkildsen

Delegert til generalforsamlingen i OBOS
Delegert
Remy Andre Skovlie

Varadelegert
Harald Aamoth

Valgkomiteen

Gry Marianne @degard
Bjern Age Hansen
Martin Johansen

Heidi Kraft Johnsen
Dag Einar Thorsen

Miljoutvalg

Linda Akinci

Anita Bjerregéard

Dior Kurta

Eva Christin Fiedler lhlen

Driftsutvalg

Ali Mahnin

Hans Jargen Bye
Jarl-Egil Grgnsveen
Richard Larsen

Vedlegg 1 8av 34

Trygve Nilsens Vei 32 D

Trygve Nilsens Vei 28 |

Trygve Nilsens Vei 22 B

Stenane 27

Erling Michelsens Vei 19 B
Trygve Nilsens Vei 20 A
Trygve Nilsens Vei 22 B
Trygve Nilsens Vei 26 B

Erling Michelsens vei 11 F
Erling Michelsens vei 15 E
Trygve Nilsens vei 30 D

Erling Michelsens Vei 15F

Erling Michelsens Vei 21F
Trygve Nilsens vei 20 B
Trygve Nilsens vei 28 K
Erling Michelsens vei 19 F

Arsrapport.pdf



2 Nordre Fjeldstad Borettslag

Generelle opplysninger om Nordre Fjeldstad Borettslag

Borettslaget bestar av 111 andelsleiligheter.

Nordre Fjeldstad Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 947854054, og ligger i bydel Alna i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
110 46

Farste innflytting skjedde i 1980. Tomten ble kjgpt i 1986.

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

Nordre Fjeldstad Borettslag har ingen ansatte.

Forretningsforsel og revisjon

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

Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS.

Styrets arbeid

Til og med april 2024 er det gjennomfart 12 ordinaere styremgter i tillegg til konstituering,
regnskaps- og budsjettmgte med OBOS. Det er avholdt en sosial samling for sittende og
avgatte styre og utvalgsmedlemmer i fellesrommet. Var- og hastdugnad har blitt
gjennomfert med god innsats av fremmete og til nytte for oss alle. | tillegg har det veert
avholdt ekstraordineer generalforsamling i forbindelse med verandaprosjektet samt
eventuell garasjebygging.

Styremgtene har hatt sgkelys pa a fa lukket aldrende beboersaker. Saker etter prosjektet i
regi av Handverkeriet har blitt fikset eller forsgkt lgst med annen leverandar. Etter en litt
treg start har vi positiv erfaring med og gode tilbakemeldinger pa OP Bygg.

Vi har sett at manglende vedlikehold i form av maling og lignende over tid medfarer
falgeskader. Disse ma rettes av eksternt firma, noe som gir merkostnader for oss alle. Vi
har observert at manglende vedlikehold, spesielt maling, over tid medfarer fglgeskader
som krever ekstern hjelp og gker kostnadene for alle. Oppfordringen til beboere om a delta
i en "egen-dugnad" for maling er fortsatt gjeldende, og vi oppfordrer de som ikke kan
utfare dette selv til & kontakte styret for assistanse.

Vi har mottatt verdifulle meldinger fra beboere om pakjarsler og andre skader, og vi setter
pris pa dette bidraget som hjelper med a kontrollere kostnadene.

Styret falger fortsatt OBOS sine anbefalinger angaende budsjettering for & ha
handlingsrom for variasjoner gjennom aret og opprettholder et balansert budsjett.
Laneopptak i forbindelse med verandaprosjektet tas opp i etapper slik at vi ikke betaler
renter for vi ma.

Styret har siden siste ordinaere generalforsamling informert om forventede
prosjektkostnader samt lanebehov i forbindelse med verandaprosjektet. Det har blitt
avholdt ekstraordinger generalforsamling omkring type rekkverk pa verandaene samt
eventuell ekstra garasjerekke. Rekkverk i tre er fortsatt foretrukket, og er en god lgsning
da dette harmonerer godt med uttrykket p& bygningsmassen.

Vedlegg 1 9av 34 Arsrapport.pdf
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3 Nordre Fjeldstad Borettslag

Vi far med dette noen lavere initiale kostnader, men vil veere ngdt til & leie inn malere med
jevne mellomrom. Muligheten til & male rekkverket gjor at vi lettere kan endre farge pa
husene ved neste korsvei. Ut fra erfaringer forventer vi en redusert arbeidstid samt at
stordriftsfordelen gker utover i prosjektet. Selvaag og deres underleverandgr Traust falger
framdriftsplanen, og vi har valgt en apen bok-lgsning for kostnadskontroll og lavest mulige
kostnader ogsa etter pilot-byggene.

Selvaag og deres underleverandgr, Traust, virker & n& folge framdriftsplanen. Vi far
ukentlige oppdateringer som vi har videreformidlet der dette har veert hensikismessig.
Grunnet liten interesse fra beboerne uten egen garasjeplass utgikk bygging av en ekstra
garasjerekke. | og med at felleskostnadene ikke er differensiert mellom de 99 beboere
som disponerer egen garasje og de 12 uten har styret tatt kontakt med OBOS’ juridiske
avdeling.

Etter dialog med denne differensierer vi felleskostnadene for de med garasje og de uten
med utgangspunkt i vedlikeholdskostnadene knyttet til disse. Det vil ogsa bli gjort en
gjennomgang av hvilke enheter som har bygget ut slik at fordelingsngkkelen blir riktig.
Denne danner grunnlaget for felleskostnadene.

Ulovlige parkeringer vil framover bli handtert strengt, med risiko for borttauing for eiers
regning.

Etter avklaringer rundt rekkverk vil styret fullfgre arbeidet med designhandboken. Innholdet
har modnet gjennom at styret har benyttet det arbeidet som referanse i avklaringer av
beboersaker. Kommunen har fatt skisse til hva vi tenker & bruke arealet ved den gamle
lekeplassen slik de tidligere krevde.

Styret har i parallell sgkt og fatt midler til oppgradering av utearealer. Styret gnsker &
bruke disse midlene for & gjere overnevnte omrade mer tilgjengelig for beboerne.

Styret har ogsa sett pd muligheten for & 4pne opp interne gangveier samt hva som kan
gjeres i forhold til vanskjattede og rotete omrader.

Vi kan ikke unnlate & kommentere vinteren som har veert. En ma 20 &r tilbake i tid for &
finne maken til det vaeret vi har hatt i Oslo i vinter. Dette har gitt seg utslag i store
problemer relatert til sngrydding og -straing. Til tross for en noe hayere betaling og -
prioritet opplevde vi at Vaktmesterkompaniet slet med & holde tritt, noe som resulterte i
gjensngdde internveier og frustrasjon blant en del beboere.

Vi har derfor hatt dialog med andre borettslag og alternative tilbydere. Grunnet positive
erfaringer i borettslag neerme oss har vi for vintersesongen 2024/25 valgt & g& for en
avtale med “Laffens Drift og Vedlikehold”. Dialogen med beboere er viktig, og vi oppfordrer
til tilbakemeldinger.

Ordningen med Telia knyttet til internett og tv tjenester over det gamle kabelnettet har
fungert etter forventning. Binding gar ut i disse dager og styret vurderer andre tilbydere.
Hovedskillet her er om man skal ga beholde linezer-tv eller la dette veere opp til hver enkelt
enhet. Det er i Oslo etter hvert ganske mange borettslag som har gatt over til
fiberlgsninger uten binding til tv-pakker.

Vedlegg 1 10 av 34 Arsrapport.pdf
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4 Nordre Fjeldstad Borettslag

Bade OBOS OpenNet og Telia er interesserte i & drifte fibernett her hos oss. Informasjon
om dette vil bli lagt ut pa Vibbo.

Fremover vil styret fokusere pé & sluttfare verandaprosjektet, giennomga kjente
vedlikeholdsbehov, inkludert drenering av murene langs husrekkene. | kommende periode
er det fem ar siden forrige helhetlige tilstandsrapport med anbefaling pa vedlikehold. Styret
vil derfor bestille en oppdatering av rapporten fra 2019. Dialogen angaende radgivning og
stotte til ENOK-tiltak vil fortsette det kommende aret.

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023
Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede gkonomiske

utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

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

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

Driftsinntektene var til sammen i 2023 kr. 8 421 69.

Driftskostnadene var til sammen i 2023 kr. -7 170 259.

Finanskostnader var til sammen i 2023 kr. -2 644 518.

Resultat

Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslas fart mot
egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (Ian) er ikke tatt hensyn til.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets

likviditet. De disponible midlene bar til enhver tid vaere positive, som en del av
forutsetningene for videre drift.

Vedlegg 1 Mav 34 Arsrapport.pdf
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5 Nordre Fjeldstad Borettslag

Kostnadsdiagram
Energi Forsikring Div. honorarer Personal/
nergl 4,6 % 52% styrehonorar
0,
1,0% 2,5% Avskrivninger

Komm.avg

(\V

0,7%

Drift og vedl.hold

29,5%
Andre

driftskostnader
4,0%

Avdrag lan
9,1%

Kabel-TV
Finanskostnader 5,0%
(lanerente)
24,6 %

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

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

Storre vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 18.000.000 til starre vedlikehold som
omfatter balkong rehabilitering.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

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

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

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

Forsikring
Premieendringen er en fglge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt

forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Nordre
Fjeldstad Borettslag.
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6 Nordre Fjeldstad Borettslag

Lan

Nordre Fjeldstad Borettslag har 1an i OBOS-Banken.

lan nr. 98207995703, annuitetslan, 5,74 % rente, manedlige forfall.

For opplysninger om opprinnelig Ianebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.
Forretningsfererhonorar og medlemskontingent

Forretningsfarerhonoraret gkes med ca. 5,3%.

Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2024.
Felleskostnader

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

Budsijettet er basert pa 13,5 % okning av felleskostnadene fra 01.01.2024.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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9 Nordre Fjeldstad Borettslag

NORDRE FJELDSTAD BORETTSLAG
ORG.NR. 947 854 054, KUNDENR. 459

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

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

DISPONIBLE MIDLER

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 2576 163 -3465045 2576163 291 377
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -1343 164 -12339 283 944 667 923 900
Tilbakefaring av avskrivning 15 71755 47 055 0 0
Fradrag for gjennomfart pakostn. 0 11 610 841 0 0
Fradrag kjgpesum anl.midler 15 -31 875 -91 626 0 0
Tillegg for nye langsiktige lan 17 0 6 814 817 0 0
Fradrag for avdrag pa langs. 1an 17 -977 884 0 -141 000 -881 000
Innsk. gremerk. bankkto -3618 -596 0 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -2 284 786 6 041 208 803 667 42 900
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 291 377 2576163 3379830 334277
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 1401 364 3 154 381
Kortsiktig gjeld -1109 987 -578 218
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 291 377 2576 163
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10 Nordre Fjeldstad Borettslag

NORDRE FJELDSTAD BORETTSLAG
RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsijett

2023 2022 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 8007030 7346381 7990000 9039000
Ladeinntekter EL-bil 53 456 0 0 0
Andre inntekter 3 361205 959 648 0 18000000
SUM DRIFTSINNTEKTER 8421691 8306029 7990000 27039000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -45 261 -46 812 -48 000 -48 000
Styrehonorar 5 -220 000 -210 000 -220 000 -230 000
Avskrivninger 15 -71 755 -47 055 0 0
Revisjonshonorar 6 -16 875 -9 750 -12 000 -14 000
Andre honorarer -101 000 -122 000 -130000 -108 000
Forretningsfarerhonorar -142 705 -136 955 -142 433 -151 200
Konsulenthonorar 7 -297 409 -185269 -150 000 -100 000
Kontingenter -22 200 -22 200 -23 000 -23 000
Drift og vedlikehold 8,14 -3 181577 -15805783 -855000 -18 900 000
Forsikringer -491 087 -444 612  -480 000 -540 000
Kommunale avgifter 9 -1501976 -1230225 -1453400 -1694200
Energi/fyring -107 920 -134 374 -100 000 -120 000
TV-anlegg/bredband -537 326 -458 394  -460 000 -550 000
Andre driftskostnader 10 -433 168 -365 310 -373 500 -435 900
SUM DRIFTSKOSTNADER -7 170 259 -19 218 739 -4 447 333 -22 914 300
DRIFTSRESULTAT 1251432 -10912710 3542667 4124700
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 49 922 20 073 0 0
Finanskostnader 12 -2644518 -1446 646 -2598 000 -3 200 800
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -2594596 -1426573 -2598 000 -3 200800
ARSRESULTAT -1343164 -12339283 944 667 923 900
Overfaringer:
Udekket tap -1 343164 -12 339 283
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Nordre Fjeldstad Borettslag

NORDRE FJELDSTAD BORETTSLAG

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 43 080 000 43080 000
Tomt 1142118 1142118
Andre varige driftsmidler 15 404 265 444 145
Milijgbankkonto, gremerket 170 817 119 597
SUM ANLEGGSMIDLER 44 797 200 44 785 860
OMLOPSMIDLER
Kundefordringer 0 17 570
Forskuddsbetalte kostnader 150 426 138 648
Andre kortsiktige fordringer 0 87 748
Driftskonto OBOS-banken 931 758 633 060
Sparekonto OBOS-banken 56 002 1531727
Sparekonto OBOS-banken Il 263 178 745 628
SUM OML@PSMIDLER 1401364 3154 381
SUM EIENDELER 46 198 564 47 940 241
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 111 * 100 11100 11 100
Udekket tap 16 -29 935 142 -28 591 978
SUM EGENKAPITAL -29 924 042 -28 580 878
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 17 56 522 116 57 500 000
Borettsinnskudd 18 18 323 900 18 323 900
Avsetning bomiljgtiltak 19 166 603 119 001
SUM LANGSIKTIG GJELD 75012619 75942 901
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 773 263 528 601
Palapte renter 270 362 11 973
Palgpte avdrag 66 362 0
Palagpte kostnader 0 37 644
SUM KORTSIKTIG GJELD 1109 987 578 218
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 46 198 564 47 940 241
Pantstillelse 20 75835000 75 835000
Garantiansvar 0 0

Oslo, 11.03.2024
Styret i Nordre Fjeldstad Borettslag
Remy Andre Skovlie Linda Maria Akinci Kjetil Sinnes Gauslaa
Harald Aamoth Richard Larsen
Vedlegg 1 18 av 34
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12 Nordre Fjeldstad Borettslag

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER

Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 7 709 856
Parkering 285 500
Eiendomsskatt 44 724
Felleskostnader oktober leilighet 1033 -5 950
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8034 130

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Parkering -23 500
For mye betalt parkering tidligere ar (refundert) -3 600
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8 007 030
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Garasjer 7 000
Ladepunkt 43 875
Tilskudd Oslo kommune 289 630
Utleie 20 700
SUM ANDRE INNTEKTER 361 205
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13 Nordre Fjeldstad Borettslag

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -45 261
SUM PERSONALKOSTNADER -45 261

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

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 220 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 8 802, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 16 875.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -43 099
AFRY Norway AS -254 310
SUM KONSULENTHONORAR -297 409
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Selvaag AS -1 869 591
Handverkeriet AS -406 450
Drift/vedlikehold bygninger -350 352
Drift/vedlikehold VVS -43 040
Drift/vedlikehold elektro -204 274
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -175 994
Drift/vedlikehold fellesanlegg -30 873
Drift/vedlikehold brannsikring -68 199
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -6 925
Egenandel forsikring -10 000
Kostnader dugnader -15 880
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -3 181 577

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse
av bygningene.
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14 Nordre Fjeldstad Borettslag

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -44 863
Vann- og avlgpsavgift -853 702
Feieavgift -12 623
Renovasjonsavgift -590 788
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 501 976
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -500
Container -87 348
Skadedyrarbeid/soppkontroll -24 350
Verktgy og redskaper -5 011
Sngrydding -186 465
Gressklipping -45 000
Andre fremmede tjenester -2 100
Trykksaker -1763
Aviser, tidsskrifter, faglitteratur -1 500
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -3 080
Andre kostnader tillitsvalgte -8 802
Andre kontorkostnader 2774
Telefon, annet -44 355
Kontingenter -2 900
Bank- og kortgebyr -2 983
Velferdskostnader -14 238
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -433 168
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 4479
Renter av sparekonto i OBOS-banken 45 443
SUM FINANSINNTEKTER 49 922
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -2 642 287
Renter pa leverandgrgjeld -2 231
SUM FINANSKOSTNADER -2 644 518
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfgrt verdi 1983 43 080 000
SUM BYGNINGER 43 080 000

Tomten ble kjgpt i 1986.

Gnr.110/bnr.46

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

NOTE: 14
REHABILITERING
Byggetekn.kons.honorar 452 489
Andre konsulent honorar 71262
Selvaag AS 15 106 893
Handverkeriet AS 406 450
Oslo Kommune 44 232
Kostnadsfaring prosjekt -16 081 326
SUM 0
NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Kigkkenmodul
Tilgang 2021 66 459
Avskrevet tidligere -9 968
Avskrevet i ar -6 645
49 846
Mgabler
Tilgang 2020 343 528
Avskrevet tidligere -68 706
Avskrevet i ar -34 353
240 469
TV
Tilgang 2021 30 289
Avskrevet tidligere -9 085
Avskrevet i ar -6 057
15147
Lekeapparat
Tilgang 2013 206 038
Avskrevet tidligere -206 037
1
Avfallsanlegg
234 498
Avskrevet tidligere -234 497
1
Solskjerming
Tilgang 2022 91 626
Tilgang 2023 31875
Avskrevet i ar -24 700
98 801
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 404 265
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -71 755
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16 Nordre Fjeldstad Borettslag

NOTE: 16

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefarte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & vaere positiv av styret i selskapet.

NOTE: 17

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-banken AS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,45 %. Lapetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2021 -57 500 000
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i ar 977 884
-56 522 116
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -56 522 116
NOTE: 18
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 1983 -18 323 900
SUM BORETTSINNSKUDD -18 323 900
NOTE: 19
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Avsetning bomiljgtiltak -166 603
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -166 603
NOTE: 20
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:
Borettsinnskudd 18 323 900
56 522 116
Palgpte avdrag 66 362
TOTALT 74 912 378

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 43 080 000
Tomt 1142118
TOTALT 44 222 118
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ANNEN INFORMASJON OM BORETTSLAGET

KONTAKT MED STYRET

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon. | tillegg er det en enkel kanal for & kunne kommunisere med styret.
Styret kan ogsa nar pr. e-post til nordrefieldstad@styrerommet.no

RETNINGSLINJER FOR STYREARBEID

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

NOKLER/SKILT
Det skal vaere standard navneskilt pa alle postkasser, ikke handskrevne lapper. Hvor dere
bestiller navneskiltene star pa innsiden av postkassen.

LEIE AV FELLESROM

Fellesrommet er tilgjengelig for utleie for beboere i Nordre Fjeldstad borettslag. Vi samles
ogsa her ved dugnader og de felles arrangementer vi har gjennom aret. De fremstar som
nyoppussede rom med fine og lyse flater. Det er plass til ca 30 personer rundt spisebordet.
| tillegg er det 3 -4 hyggelige sittegrupper ettersom hvordan man mgblerer. Det er
tilrettelagt for de yngre med blant annet en liten klatrevegg, tumlematter og sakkosekker i
eget rom. Det er et fint og godt utstyrt kjgkken.

Vilkar for utleie er oppdatert og er tilgjengelig pa Vibbo under tema «Fellesrommet i TN
16F».

FORSIKRING

Borettslagets eiendommer er forsikret i TRYG FORSIKRING med polisenummer 6594687.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstéar det
skade i leiligheten, skal andelseier sgrge for & begrense skadeomfanget mest mulig og
prove & kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS
Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og serger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.
Den enkelte andelseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.
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18 Nordre Fjeldstad Borettslag

BRANNSIKRINGSUTSTYR

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

Raykvarsler i hver etasje er montert med en sentral i hvert smahus og driftes av
borettslaget. 24t serviceavtale er etablert med beboertelefon.

HMS - HELSE, MILJQ OG SIKKERHET
Internkontroll innebzerer at borettslaget er palagt & vurdere risiko, planlegge, organisere,
utfare, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet.

Styret ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og
lekeplassutstyr. Har borettslaget ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i arbeidsmiljgloven
om vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjgp av tjenester og ved dugnad er
det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

GARANTERT BETALING AV FELLESKOSTNADER

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

UTLEIE AV EGEN BOLIG (BRUKSOVERLATING)

Det er ikke tillatt & leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke
og godkjennelse av leietaker. Sgknadsskjema for utleie/bruksoverlating fas ved
henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning AS.

FORKJQPSRETT

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

Ved spgrsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 22865500.

AVTALE OM LEVERANSE AV ELEKTRISK KRAFT

OBOS Eiendomsforvaltning AS har fremforhandlet en kraftavtale med Entelios pa vegne
av selskapene. Nordre Fjeldstad Borettslag er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til vare
fellesanlegg.

ENERGIMERKING
Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. Pa
www.energimerking.no kan andelseieren utarbeide energiattest for sin bolig.
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19 Nordre Fjeldstad Borettslag

KABEL-TV OG INTERNETT

Telia er borettslagets leverandgr av TV- og bredbandstjenester. Har du sparsmal sa
kontakt Telia kundetjeneste pa telefon 21545454, eller se pa deres hjemmeside
www.telia.no.

Fra 01.mars 2021 har borettslaget inngatt kollektiv avtale om bade bredband og TV.

OMSETNING AV BOLIGER | 2023
Det har veert omsatt 6 boliger.
| gjennomsnittsprisen er andel fellesgjeld ikke tatt med.

Antall solgte boliger Antall rom Pris
3 3 4 166 667
2 4 5187 500
1 5 4 900 000

STORRE VEDLIKEHOLD OG REHABILITERING
2021-2022 Rehabilitering av garasjer og montering av ladeinfrastruktur.

2021 Montert nettet raykvarsler og etablert brannskiller pa loft mellom leiligheter

2020 Oppussing av fellesrommet

2019 Vedlikeholds rapport Utarbeidet av Selvaag

2018-2019 Vindus- og faserehabilitering Sluttfase, ferdigstillelse

2017 Vindus- og faserehabilitering Oppstart

2016 Vindus- og faserehabilitering Oppstart forprosjekt

2016 Piperehabilitering Oppstart september 2016.

2015-2016 Utskifting av garasjeporter Utskifting av garasjeporter i
garasjeanlegg 1, 2 og 3.

2015 Utarbeidet vedlikeholds ngkkel Med bistand fra OBOS Prosjekt AS

er det utarbeidet Vedlikeholdsngkkel med
arlig tiltaksplan 2016-2020

2015 Slamsuging av overvannskummer Slamsuging av overvannskummer i
regi av Gravco. Fglges opp i 2020.
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20 Nordre Fjeldstad Borettslag

Miljoutvalget

Miljgutvalget har i perioden mai 2023 til april 2024, bestatt av 4 medlemmer. Vi
samarbeider godt og har fordelt ansvaret for de ulike arrangementer oss imellom.

Vi er med pa & arrangere var- og hastdugnad med Driftsutvalget. Vi sarger for mat og
drikke og er til stede i lokalet under og etter dugnaden. MU har ansvar for arlige
arrangementer som Kanefart og Julegrantenning og Barnas Aktivitetsdag. Dette er med pa
a skape gode minner for barna og familiene.

For & samle beboere pa tvers av alder, har vi arrangert to mgter hvor beboere delte
kunnskap om hagestell og tips om blomster.

Farste MU-mgtet ble holdt 12. juni og plan for hasten 2023 ble lagt. Sandre og Nordre BL
samarbeidet om Kanefarten og Julegrantenningen. 28. februar mgttes vi for a legge plan
for varen. Til sammen har det veert 4 mgter i MU i tillegg til god kommunikasjon pa andre
mater.

MU har ansvar for & drifte og leie ut fellesrommene, noe vi har fordelt pa alle i lopet av
aret.

Fellesrommene fremstar velstelt da vi passer godt pa de med gode rutiner ved
overlevering av ngkkel far og etter utleien. Vi far inn forslag til forbedring og falger dette
opp. | tillegg renses sofaene og teppene, sa de skal holde seg pene lengre.

Antall utleie-dager har sunket i lgpet av 2024, sa vi endrer pris igjen i hap om at beboere
benytter seg enda mer av felleslokalet som en storstue vi eier sammen.

Vennlig hilsen Miljgutvalget i Nordre Fjeldstad BL

Vedlegg 1 27 av 34 Arsrapport.pdf
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21 Nordre Fjeldstad Borettslag

Driftutvalget

| fior gjennomfarte Driftsutvalget dugnad péa varen og pa hasten. Deltagelsen har veert god
og alle planlagte oppgaver har blitt gjennomfert. Det fungerer godt med containere fra
Ragn Sells og vi har fatt kasser til spesialavfall fra kommunen i de tidsrommene vi har
gnsket. Det gar dessverre bare & fa disse for 1 uke av gangen, og vi praver 0gsd i
fortsettelsen a fa disse pa plass den uken vi har dugnad.

| sommer ble det malt gjerder som star pa borettslagets fellesarealer. Dette ble utfgrt av
driftutvalgets medlemmer.

Asfalt p4 garasjeanlegg 4 har blitt utbedret. Det ble lagt pa et lokk med asfalt der det er
utfordring med ustabil grunn. Forhapentligvis gjar dette at det ikke dukker opp nye hull der
pa en stund. Det ble ogsa lappet en del andre hull p& indre veier og parkeringsplasser. Vi
vurderer fortlapende nar det blir aktuelt & bestille videre utbedringer.

| vinter har det veert store utfordringer med & fa makt borettslaget, spesielt pa indre veier
der man ikke kan bruke store brgytebiler. Noe av arsaken til dette var de enorme
sngmengdene som kom pa kort tid og gjorde at Vaktmesterkompaniet matte prioritere a
make kommunale veier istedet. Selv om de makte alle veiene vare etter avtale, sa var det
ikke uten tett oppfelging og mange vennlige paminnelser, og ofte i seneste laget.

| tillegg til snekaos sa bestemte avfallssekkene i vare sgppelcontainere seg for & krangle.
Strambergs, som er leverandgr av disse, har veert hos oss 3 ganger for a utbedre feil og
sekken til papiravfall ved garasjeanlegg matte byttes fordi den var slitt. Nar denne var
byttet gikk det ikke lenge far snghaugen ved innkjaringen til garasjeanlegget ble sa stor at
sappelbilen ikke kom forbi. Bortkjgring av sng ble bestilt, men forsinket da lastebiler og
sngdeponier var vanskelige & oppdrive. Til slutt ble denne snghaugen flyttet internt, og
sgppelbilen kunne igjen komme for a ta med avfall.

Driftutvalgets medlemmer har gjennom vinteren statt pa for & holde trapper og smaveier
apne med strging og fjerning av sng. Vi har holdt strgkassene med grus etter hvert som de
begynte & bli tomme. Disse er na etterfylt.

Maleordningen er viderefort slik at beboere selv kan kjgpe maling etter godkjenning av
«maleansvarlig» for s& a fa refundert belgpet.

Det ble avholdt ett mgte for driftsutvalget far hgstdugnaden og det skal avholdes et nytt
mgte for vardugnaden. Gjennom vinteren har vi hatt jevnlig kontakt pa telefon.

Vedlegg 1 28av 34 Arsrapport.pdf
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Styre

Harald Aamoth
Linda Akinci

Kjetil Sinnes Gauslaa

Styre, vara

John Roar Berger
Eva Thorkildsen
Stale Bie

Ingrid Fossvold

Miljgutvalg

Linda Akinci, leder

Anita Bjerregard

Dior Kurta

Eva Christian Fiedler Ihlen

Driftsutvalg

Richard Larsen, leder
Hans Jgrgen Bye
Jarl-Egil Grgnsveen
Ali Mahnin

Gjenvalg?
Ja

Nei

Nei

Ja
Ja
Ja
Ja

Nei
Ja
Nei
Ja

Ja, men ikke som leder
Nei

ja

Nei

*Velges bade som styremedlem og utvalgsleder for to ar.

Ny leder i miljgutvalg*
Ny leder i driftsutvalg*

Vedlegg 2

29 av 34

Valgkomiteens innstilling
Harald Aamoth

Anne Kristine Hansen
Tommy Nilsen

(Leder og ett styremedlem er ikke pa valg)

John Roar Berger
Eva Thorkildsen
Stale Bie

Ingrid Fossvold

Anne Kristine Hansen, leder

Anita Bjerregard
Nina Hggli, TN12D
Eva Christin Fiedler Ihlen

Tommy Nilsen, leder
Richard Larsen
Jarl-Egil Grgnsveen

Valgkomite brl (2024).pdf

123



124

REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmgte 2024

Det ordinzaere arsmgte blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmotet apnes 24.04.24 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 27.04.24
Selskapsnummer: 459 Selskapsnavn: Nordre Fjeldstad Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mate hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier mate ved fullmektig. Ingen kan vaere
fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen, kan de ha samme fullmektig. En fullmakt
kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av megteleder

Radgiveren i OBOS er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Godkjenning av de stemmeberettigede

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

|:| For
|:| Mot

Sak 3 Valg av protokollvitne

Som protokollvitner ble Anita Nordbyhaug og Anne-Karin Helgesen foreslatt.

|:| For
|:| Mot

Sak 4 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

Sak5 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

|:| For
|:| Mot

3lav 34
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Sak 6 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjorelse settes til 230 000.

|:| For
|:| Mot

Sak7 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (kun 3 skal velges)
|:| Anne Kristine Hansen

|:| Harald Aamoth

|:| Tommy Nilsen
Varamedlem (kun 4 skal velges)
[] Eva Thorkildsen

|:| Ingrid Fossvold

|:| John Roar Berger

[] stale Bie

Sak 8 Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Delegat (kun 1 skal velges)
|:| Remy Andre Skovlie
Varadelegat (kun 1 skal velges)

|:| Harald Aamoth

Sak9 Valg av miljgutvalg

Leder (kun 1 skal velges)

|:| Anne Kristine Hansen
Medlem 1 (kun 1 skal velges)
] Anita Bjerregard
Medlem 2 (kun 1 skal velges)
] Nina Hegli

Medlem 3 (kun 1 skal velges)

[] Eva Christin Fiedler Ihlen
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Sak10 Valg av Driftutvalg

Leder (kun 1 skal velges)

|:| Tommy Nilsen

Medlem 1 (kun 1 skal velges)
] Richard Larsen
Medlem 2 (kun 1 skal velges)

|:| Jarl-Egil Grgnsveen

Sak11 Valg av valgkomité

Medlem 1 (kun 1 skal velges)
|:| Velges i salen
Medlem 2 (kun 1 skal velges)

|:| Velges i salen

33av 34
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan f8
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Ekstraordinaert &rsmaote 2023

Nordre Fjeldstad Borettslag

27. mars 2023

Selskapsnummer: 459 ﬁ OBOS
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Velkommen til &rsmote i Nordre Fjeldstad Borettslag

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles p& &rsmgatet. Styret hper du
leser gjennom heftet og viser din interesse ved & delta pd arsmgotet.

Dato for 8rsmatet:
27. mars 2023 kl. 19:00, Fellesrommet TN 16F.

Hvem kan stemme pa &rsmeotet?
Alle eiere har rett til & delta i mgte med forslags-, tale- og stemmerett.

¢ Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsé rett til 8 veere til
stede og til 8 uttale seg.

e En stemme avgis pr. eierandel.

e Eieren kan ta med seg en radgiver til mate. Radgiveren har bare rett til & uttale seg
dersom et flertall pa &rsmgtet tillater det.

¢ Eieren kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der
flere eier en andel sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake
nér som helst. Styremedlemmer, forretningsfarer og leier av bolig i borettslaget har ogsé
rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til & uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling
1. Valg av mateleder

2. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

3. Godkjenning av de stemmeberettigede

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Oversikt over borettslagets gkonomiske stilling etter rehabilitering (21 stk andelseiere)
6. Utsettelse av arbeidet med balkongene E- husene (21 stk andelseiere)

7. Endring av rekkverk p8 balkonger i borettslaget (21 stk andelseiere)

8. Bygging av ny garasjerekke for beboere uten garasjeplass (21 stk andelseiere)

Med vennlig hilsen,
Styret i Nordre Fjeldstad Borettslag

2av12
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Sak 1
Valg av meteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Anders Thorud er valgt.

Sak 2
Valg av en til & fere protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Det er mgtelederen som er ansvarlig for &rsmeateprotokollen, men av praktiske hensyn
kan det velges en protokollferer. Etter loven skal det ogsé velges minst en eier til & signere
protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak
Som farer av protokollen ble Anders Thorud foreslatt. Protokollvitner velges i salen.

Sak 3
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Det ble foreslatt 8 anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter
som bevis for at vedkommende eier er til stede.

3av12
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Sak 4
Godkjenning av mateinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Magateinnkallingen godkjennes

Sak 5

Oversikt over borettslagets skonomiske stilling etter rehabilitering
(21 stk andelseiere)

Forslag fremmet av:
(21 stk andelseiere)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Borettslaget har hatt en sterre rehabilitering de siste 8rene. Det har ikke veert framlagt
en gkonomisk oversikt over hele rehabiliteringen sammenholdt med det som har veert
forelagt for generalforsamlingen (budsjett). Hva gjenstér av arbeidet fra reklamasjonene
pé det utfarte arbeidet? Nar kan det ansees for & vaere ferdig? Er det reklamert pé
lzsningen pa balkonger i E husene overfor OBOS prosjekt og Handverkeriet?

Styrets innstilling

Styret forst&r denne saken & omhandle de to [&neopptak som ble besluttet i
henholdsvis ekstraordineer generalforsamling 26.okt 2016 - sak «Sterre vedlikeholds
og rehabiliteringsarbeider» og ekstraordinzer generalforsamling 22. juni 2021 - sak
«L&neopptak for sterre vedlikeholdsarbeider og oppgraderinger». Disse arbeidene

har pagétt over flere regnskapsar og er ikke avsluttet. Styret har etter gjeldende
regnskapsskikk og pélegg for selskaper lagt fram &rlige regnskap til revisjon som har
litt presentert og godkjent i de arlige generalforsamlingene. Det er i s& méte bade gitt en
oversikt s& langt vi er kommet og den er godkjent av generalforsamlingen. For & klargjere
dette har vi gitt i oppdrag til OBOS forvaltning & sammenstille de flerarige regnskapene
som vil bli distribuert til beboere nér det er ferdig.

Som orientert om p8 beboermate mandag 13. feb. 2023 er flere av tiltakene som har

veert iverksatt gjennom Selvaag ferdigstilt. Det ble satt av 3,2 mill. nkr. fra laneopptak i
2016 for anlegg 4. | tillegg ble det tatt opp et nytt 18n pé& kr. 13,5 mill. i 2021. Dette gir
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totalt disponibelt 16,7 mill. nkr. 15,9 mill. nkr er benyttet. Felgende er status pé kostnader
i forhold til plantallene som 18 til grunn for I8neopptak:

Tiltak Planforutsetning Kostnad Dkning
Brannsikring 1,5 mill. nkr. 1,9 mill. nkr.1 0,4 mill. nkr.
Infrastruktur lading 1,5 mill. nkr. 2,5 mill. nkr.2 1,0 mill. nkr.
Garasjerehabilitering 8,0 mill. nkr. 10,9 mill. nkr.3 2,9 mill. nkr.
Gangvei komplett 0,5 mill. nkr. 0,6 mill. nkr. 0,1 mill. nkr.

1. Prosjektet ble utvidet til ogsa 8 gjelde A og D hus hvor det ikke var stilt krav til
brannskille pa loft

2. Prosjektet ble utvidet til ogs8 & inkludere utbytting av alle lamper innvendig og
utvendig samt egen kurs til alle alle plasser. Styret valgte & ga for gkt diameter inn til
anleggene for framtidig vekstmulighet. Kostnaden p4 el-materiell gkte gjennom COVID.

3. Kostnadsgkningen skyldes i hovedsak starre skader p8 betongskille p& anlegg 1, 2 og
3 enn det som framkom ved prgvetaking i forarbeidet.

Prosessen rundt reklamasjoner etter rehabiliteringen Handverkeriet gjennomfgrte fra
2016 har pagatt siden mai 2019. Borettslaget har hatt mye arbeid og store utgifter til
takstmenn og advokat for & f& klarhet i hva som er status og hva vi har krav p4. Arbeidet
er nd i siste fase og borettslaget holder fremdeles igjen noen hundre tusen i pdvente av
fullfering. Nar det gjelder balkongene péa E-husene har vi forfulgt dette konkret og ikke
funnet fastpunkter for & kunne reklamere pé verken prosjektering eller gjennomfaring.
Her er det ikke snakk om hva som er en god lgsning, men hva kontrakten omfatter og
hvilke endringsmeldinger som er godkjent av styret. Styret har i arbeidet med helheten
og etter rad fra advokat og takstmann funnet at vi ikke vil forfalge dette. Handverkeriet
mangler nd i stort malerarbeid og snekkerarbeid som skal males far de er gjennom en
listen som er godkjent som ikke gjennomfert eller feil p& gjennomfering etter kontrakt.
Handverkeriet planlegger ferdigstillelse ila mai/juni.

Styret inngikk i 2019 et samarbeid med Selvaag som redegjort for i &rsberetninger. Vi
har fatt til et fungerende samarbeid og har gjennomfart betydelige oppgraderings- og
vedlikeholdsarbeider for borettslaget. Deres forretningsmodell tilsier at vi f&rinnsynialle
kostnader, de prosjekter og tar ansvar for gjennomfaring. Dette vurderer styret & vaere
en bedre modell enn det vi fikk av OBOS prosjekt. Selvaag far sin finansiering gjennom
et paslag pé 15% nar de fakturerer borettslaget. Det er ingen paslag for leveranderer.

S5av12
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Forslag til vedtak 1

1. a) Styret legger fram en gkonomisk oversikt p& ordinser generalforsamling. b) Styret
legger fram en oversikt over reklamasjoner som er framsatt, hva som er gjenstdende
arbeider og en spesiell redegjerelse for balkongene pa E husene. c) Styret redegjer for
avtalen med

Forslag til vedtak 2

Styrets forslag til vedtak: De godkjente regnskapene legges til grunn og styret
informerer p& egnet mate om en flerrig sammenstilling av ekstraordineert vedlikehold.
Styret fullfgrer reklamasjonsbehandling ovenfor Handverkeriet som planlagt og vurderer
som del av det lgpende vedlikeholdsarbeidet hvilke leverandarer som gir borettslaget
best kost-nytte.

Sak 6

Utsettelse av arbeidet med balkongene E- husene (21 stk
andelseiere)

Forslag fremmet av:
21 stk andelseiere

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er stor usikkerhet knyttet til omfanget av balkongarbeidene p& E husene, og dermed
ogsd kostnadene. Borettslaget har allerede stor lanegjeld og liten egenkapital. Vi leveri
en usikker tid mht. bl.a. rentegkninger og inflasjon. Dette pavirker alle, men noen mer
enn andre. Vi skal alle ha r&d til 8 bo i borettslaget. Av hensyn til de beboerne som

n& har det trangt skonomisk, ber de planlagte arbeidene pé E husene kanskje utsettes
til borettslaget har opparbeidet seg nok egenkapital til & gjennomfere arbeidene uten
ytterligere laneopptak.

Styrets innstilling
Premisset for denne saken er at borettslaget har hay gjeld, liten egenkapital og kan

vente med vedlikehold. Styret deler ikke dette utgangpunktet og vil med sin innstilling
begrunne en viderefgring av eksisterende plan.

Konstruksjonen av balkongene pé E-husene er spesielle i den forstand at det er en
annen leilighet i etasjen under og at vanntettingen er Iast ved en membran under
hellene. Det betyr at skader eller svakheter vil fgre til vanninntrengning i etasje- og
samtidig leilighetsskille. Det har vaert flere kostbare reparasjoner i borettslaget tidligere
knyttet til utett membran. Membranen har som p8 baderom en teknisk levealder. Ved
utarbeidelse av vedlikholdsplan av OBOS prosjekt i 2015 og senere av Selvaag i 2019
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ble det anfart at membranen var utgatt pa teknisk levetid og risikoen for lekkasje

var gkende og borettslaget ble anbefalt & bytte membranen. Som vi har sett p&
garasjerehabiliteringen er fuktinntregning i baerende etasjeskiller av mur noe som er
kostbart 8 rehabilitere. Kostnadene for vedlikeholdsarbeider vil stige for hvert 8r som gar
inntil det far strukturelle konsekvenser.

Flere styrer har med denne bakgrunnen foreslatt 8 bytte membranen. Styret har

etter vedtektene en vedlikeholdsplikt og en domsavsigelse har satt presedens

for at styret kan holdes personlig ansvarlig for verdiforringelse av borettslaget
grunnet darlig vedlikehold. Samtidig er det en kostnad som gér ut over ordinzert
vedlikeholdsbudsjett og ma séledes handteres gjennom et 18neopptak som krever
vedtak i generalforsamlingen. Dette vedtaket ble fattet 22. juni 2021. Gkte kostnader
som redegjort for under beboermatet primo 2023 har medfert behov for ytterligere
laneopptak for 8 gjennomfare vedlikeholdet. Selvaag har ikke fatt inn relevante anbud
som kan hjelpe oss 8 fastsl& denne kostnaden. Lasningen styret har valgt er derfor &
gjennomfgre en pilot p4 tre balkonger pa EM 17 for & f& erfaring og la firmaet «Traust»
bruke piloten til & fastsld en fastpris for helheten. Denne piloten er dekket gjennom
tidligere l18neopptak. Styret vil innen sommeren 2023 & oversikt over kostnadene

og komme tilbake til generalforsamlingen med samlet behov for l&neopptak for
rehabiliteringen.

Styrets posisjon nér det gjelder vedlikehold er at vi fremdeles har et etterslep i
borettslaget etter mange 8r med for lav aktivitet pd omrédet. Risikoen for starre
kostnader gker s8 lenge vi ikke far tatt dette etterslepet og kommer inn i en fast rutine
med forebyggende vedlikehold. N&r det gjelder budsjettering for dette forholder styret
seg til OBOS sine anbefalinger om & ha handlingsrom for variasjoner i utbetalinger
gjennom &ret, men legge opp til et balansert budsjett. Det vil si at vi har en buffer for &
betale regningene vére, men tar ikke inn fellesutgifter for 8 bygge opp egenkapital. | s&
mate vil vi med dagens modell aldri f& nok egenkapital for & kunne finansiere annet enn
lzpende forebyggende vedlikehold. Dersom vi skal bygge opp noen millioner for dette
formalet p& noen far &r vil det bety en betydelig gkning av fellesutgiftene - trolig opp mot
30%. Gjennom en slik ordning vil vi ta p8 oss gkt risiko for at kostnadene ved arbeidet
er hgyere og at det har utviklet seg skader. Styret har ikke til hensikt & forfalge denne
handlematen. Et gkt |aneopptak er det anbefalte alternativet all den tid vi fremdeles har
rentenivd under det som har veert gjennomsnitt de siste 20 &r. Anslatt l&neopptak né
for & fullfgre rehabiliteringen av balkongene ligger p& mellom 3-4%. Det er ogsé verdt 8
nevne at budsjettet for 2023 allerede har tatt hayde for en gkning av styringsrenten p4
1% ut over det vi ser i dag. Totalt bruker da borettslaget omkring 30% av det ordineere
driftsbudsjettet for & handtere finanskostnaderi 2023.

Med det kostnadsbildet styret ser n8 vil et laneopptak for & rehabilitere balkongene pa
E-hus medfare at styret vil gke fellesutgiftene med om lag 150-200 kr. per méned. Dette

vil vi trolig gjere etter sommeren dersom vi far en rentegkning pé 1% ut over dagens
nivd. Dersom renten ikke stiger vesentlig vil styret kunne vente lenger eller ha en lavere
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okning. Dersom renten stiger mer enn 1% ut over dagens niva vil fellesutgiftene gke noe
mer - men fremdeles etter sommeren.

Forslag til vedtak 1

Balkonger p8 E husene utsettes til det foreligger en skonomisk plan for rehabiliteringen.
Denne godkjennes pé en fysisk generalforsamling innkalt av styret nér de har et
konkret forslag til lasning p& utbedringen. Generalforsamlingen skal fa seg forelagt
finansieringsplan.

Forslag til vedtak 2

Styrets forslag til vedtak: Styret falger opp tidligere vedtak i generalforsamlingen
og viderefgrer budsjetteringspolicy hvor det ikke planlegges med oppbygging av
egenkapital, og kommer tilbake til generalforsamlingen ihht. vedtektene nér det er
behov for [&neopptak for & ivareta styrets palagte ansvar

Sak 7

Endring av rekkverk pa balkonger i borettslaget (21 stk
andelseiere)

Forslag fremmet av:
21 stk andelseiere

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Generalforsamlingen inviteres til 8 ta stilling til hvilken type rekkverk som skal komme
pa de framtidige rehabiliterte balkongene. | tidligere generalforsamling ble det vedtatt
en type rekkverk i forbindelse med pé&bygging. Det er oppfart en ny type rekkverk

av Handverkeriet p8 E husene og styret presenterte et nytt forslag med spiler pa
beboermgtet 13. februar.

Styrets innstilling

Den nadvendige bytting av membran pé balkonger E-hus vil medfgre behov for 8

rive dagens rekkverk. Det vil bli s& skadet at det uansett mé& etableres et nytt. Styret
har tidligere sgkt generalforsamlingens tilslutning for en endring av rekkverk til stél

og glass da det krever lite vedlikehold. Forslaget innebar en fasadeendring noe som
kommunen ga tilslutning til. Det var dog ikke det n@dvendige 2/3 flertall for denne
endringen. Dessverre medferte dette en utsettelse av den ngdvendige rehabiliteringen
av membranen pé balkongene pé E-hus. Styret har derfor hatt dialog med arkitekt og
designer for & utarbeide et utseende som ikke er & anse som en endring av fasaden

og som ikke krever noe vedtak i generalforsamlingen da det kun er vedlikehold og
viderefgring av det opprinnelige utrykket p& borettslagets fasade. De opprinnelige
blomsterkassene har ikke blitt inkludert og det har blitt et noe hayere rekkverk grunnet
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nye sikkerhetsregler. Spilene har fatt en dybde slik at det ikke blir innsyn nar man ser p4
skré inn mot rekkverket. Dette falger opp den opprinnelige funksjonen som var originalt.

Styret har jobbet med utseende gjennom en undergruppe og har fatt innspill fra tidligere
styremedlemmer og Selvaag pé vedlikeholdsvennlighet. Vedlagt er tegninger av forslag.
Det vil vaere mulig 8 velge ulike skjermingsnivéer p8 innsiden av gjerdet.

Forslag til vedtak 1
Generalforsamlingen vedtar hvilken type rekkverk som benyttes.

Forslag til vedtak 2

Styrets forslag til vedtak: 1. Den vedlagte skissen til rekkverk, som ikke er & anse som
fasadeendring, legges til grunn for det videre arbeidet med rehabilitering av E-husenes
balkonger.

Sak 8

Bygging av ny garasjerekke for beboere uten garasjeplass (21 stk
andelseiere)

Forslag fremmet av:
21 stk andelseiere

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Pa beboermeate 13. februar ble det orientert om planene for ny garasjerekke for
beboere uten garasjeplass. Det ble antydet en kostnad p& 5,4 mill.kr hvorav om lag
2mill.kr ville utgjere kostnader knyttet til grunnarbeid for 4 tilfredsstille nye krav fra
kommunen ved bygging. Kostnadene p& 2 mill.kr vil borettslaget ikke ha uten bygging
av ny garasjerekke. Det er usikkerhet knyttet til hva prisen p& garasjene blir, hvor
mange som er villig til & betale for garasje og evt. hvor mye av kostnadene som skal
dekkes av fellesskapet i borettslaget. Inntil borettslaget har oppspart nok egenkapital,
ber borettslagets midler generelt og primeert sett g4 til nedvendig vedlikehold og
oppgradering. Styret mé& derfor komme tilbake til generalforsamlingen med en oversikt
over kostnadene samt hvilke av beboerne som er villig til 8 egenfinansiere far byggingen
starter.

Styrets innstilling

Denne saken tar igjen utgangspunkt i en annen budsjetteringsmodell enn det
borettslaget praktiserer. Som tidligere beskrevet vil det ikke bli bygget opp signifikant
egenkapital uten en vesentlig gkning i felleskostnadene. Det er ogsa slik at det foreligger
et prinsippvedtak om at det skal legges til rette for en etablering av garasje for de 12

9av12
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siste. Det er ogsa slik at ytterligere ldneopptak uansett vil fremmes generalforsamlingen.
Styret legger felgende forstéelse til grunn for det videre arbeidet.

Alle andelseiere har tilgang til en biloppstillingsplass pé borettslagets omrade som falger
andelen. Gjennom ulike utviklingstrinn hvor beboere selv har hatt innskudd og statt for
vedlikehold, har 99 n& garasjer p4 sine plasser. Far 2015 ble alle anleggene innlemmet
i borettslaget og driften h&ndtert av felleskapet. Alle beboere har siden den tid betalt
den samme prisen, 150,- per maned, men tolv beboere har ikke hatt garasjer. | perioden
er det gjennomfert vedlikehold, det er byttet til elektriske leddporter og né har alle
anleggene blitt rehabilitert for totalt 10,9 mill. kr. De tolv som ikke har garasje bidrar pa
lik linje med gvrige for & handtere kostnadene ved dette.

Borettslaget er basert p8 en «grunnbok» hvor alle stiller likt, men hvor fellesutgiften

er regulert ut fra starrelsen p& andelen beboeren disponerer. Denne grunnboken er
gir i utgangspunktet en rettferdig byrdefordeling, men tar ikke inn over seg at ikke

alle andeler n8 har tilknyttet en garasje. | ekstraordineer generalforsamling 22.juni 2021
tilr8r styret at ogsa de tolv siste skal f anledning til & etablere garasje pé borettslagets
tomt - noe som ma vedtas av generalforsmalingen. Forutsetningen for vedtaket er at
beboer finansierer oppsett av garasjen. Styret har utarbeidet en plan for at dette skal
veere gjennomfaerbart nedenfor anlegg 1. | lys av slitasje p& omrédene og nye krav til
avrenning av overflatevann vil det pdkomme investeringer for borettslaget dersom vi
skal f& godkjent oppsett av nye garasjer over eksisterende parkeringsplasser. Styret har
fatt utarbeidet et forprosjekt som er godkjent av kommunen og Selvaag har fatt gode
kostnadstall i markedet. Prosjektet ansees & ha lav gjennomferings- og prisrisiko.

Styret anser det i trdd med borettslagsordningen at det her blir et spleiselag hvor
felleskapet dekker noe og beboere som far garasje forplikter seg til et innskudd ut
over det inndeksregulerte innskuddet fra 1985, men under den totale prosjektkostnad.
Belgpet borettslaget vil bidra med vil uansett veere av en sterrelse om krever
godkjenning av generalforsamlingen for & kunne h&ndteres ved et l&neopptak.
Laneopptaket ut fra initielle vurderinger vil medfere om lag 2% gkning i fellesutgifter
eller under 150,- kr. per méned.

Forslag til vedtak 1

a) Bygging av ny garasjerekke skal forelegges generalforsamlingen fer avtaler inngés
om byggestart. Generalforsamlingen skal f& seg forelagt finansieringsplan. b) For de
beboere som @nsker garasjeplass i ny garasjerekke, skal det inng8s en bindende avtale
om egenfinansiering far saken legges frem for generalforsamlingen.

Forslag til vedtak 2

Styrets forslag til vedtak: 1. Styret avklarer interessen blant de tolv beboere som ikke
har garasje over egen biloppstillingsplass, innpasser interessen innenfor eksisterende
forprosjekt og forplikter innskudd fer en endelig finansieringsplan legges fram for
generalforsamlingen. dersom det er behov for l&neopptak.
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Deltagelse pé ekstraordinzert arsmate 2023

Arsmgtet avholdes 27.03.23
Selskapsnummer: 459 Selskapsnavn: Nordre Fjeldstad Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mate hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier mgte ved
fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet
sammen, kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Tav12
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan f8
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Ekstraordinsert arsmote 2023
Nordre Fjeldstad Borettslag

Digitalt arsmgte avholdes 18. desember - 21. desember 2023

Selskapsnummer: 459 ﬁ OBOS
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Velkommen til arsmgte i Nordre Fjeldstad Borettslag

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

Digital avstemning:

Avstemningen apner 18. desember kl. 12:00 og lukker 21. desember kl. 12:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/459

Hvordan deltar du digitalt?
¢ Duféaren link via SMS.
* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spgrsmal og avgi din stemme.

Hvem kan stemme pa arsmgatet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmgtet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen.
Dette ma gjeres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Konstituering - Godkjenning av mgteinnkallingen

2. Konstituering — Valg av mgteleder og protokollfarer

3. Konstituering — Valg av protokollvitne og ev. tellekorps
4. Konstituering — Godkjenning av stemmeberettigede

5. Vedtak om lgsning for rekkverk (2/3 flertall)

Med vennlig hilsen,
Styret i Nordre Fjeldstad Borettslag

2av10
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Sak 1
Konstituering - Godkjenning av mgteinnkallingen

Krawv til flertall:
Alminnelig (50%)

Innkallingen er sendt til eierne iht. lovens krav om minimum 3 dager for ekstraordineere og
maksimum 20 dager. Det foreslas & godkjenne maten mgtet er innkalt pa.

Styrets innstilling

Styret gnsket & avklare problemstillingen fer jul, og valgte derfor digitalt arsmgte.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen godkjenner mateinnkallingen

Sak 2
Konstituering — Valg av mgteleder og protokollfgrer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styreleder fungerer iht. loven som mgteleder med mindre generalforsamlingen velger noen andre.
Meateleder har ansvar for & fgre protokollen med mindre generalforsamlingen velger noe andre.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen velger styreleder som mgteleder, og den digitale lgsningen til OBOS fungerer
som protokollferer.

Sak 3
Konstituering — Valg av protokollvitne og ev. tellekorps

Krawv til flertall:
Alminnelig (50%)

Loven sier at minst 1 eier skal undertegne protokollen sammen med mgteleder. Generalforsamlingen
ma derfor velge minst 1 eier, som styret ogsa anbefaler fungerer som tellekorps i mgtet. Ved digital
votering erlgsningen som teller stemmene, mens protokollvitne kontrollerer innlegging av eventuelle
stemmesedler.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen velger Monica Garthe som protokollvitne.

3av10
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Sak 4
Konstituering — Godkjenning av stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Generalforsamlingen ber godkjenne deltagere med stemmerett i Generalforsamlingen . |
den digitale lgsningen skjer registrering via innlogging, eller via levering av stemmeseddel
for registrering i digital lesning. | fysiske mater skjer registrering via fremmgteliste med
registreringsblankett eller fullmakt.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen godkjenner innregistrering av eierne i digital Igsning eller levering av
stemmeseddel, registreringsblankett eller fullmakt som tilstrekkelig bevis for at eier er deltager i
Generalforsamlingen med stemmerett.

Sak 5
Vedtak om lasning for rekkverk (2/3 flertall)

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret er n& i gang med prosjektet for vedlikehold av altaner.

Trerekkverk er tidligere godkjent i generalforsamling.

Generalforsamlingen skal derfor kun behandle om vi skal ga for et annet uttrykk.
En slik endring krever 2/3-flertall.

Denne ekstraordinaere generalforsamlingen er falgelig kun avklare om andelseierne gnsker annet
materialvalg.

Ettersom valget av rekkverk vil sette standarden for fremtidige oppgraderinger og utskiftninger for
alle rekkehusene, ansker styret a ta en siste avstemning.

Generalforsamlingen blir giennomfart elektronisk for & minimere kostnader, samt sikre at flest mulig
for deltatt og avgitt sin stemme.

Etter & ha loddet stemningen mellom glass og metallrekkverk blant andelseierne, er det tydelig at
majoriteten gnsker glass.

Her er noen faktorer & vurdere i forbindelse med valg:

Rekkverk i tre:1.Vil kunne males og endre farge dersom behov.2.Ma konstrueres i impregnert virke
og std umalt en tid for det kan males.3.@kte livstidskostnader da slikt rekkverk méa vaskes og males

1. omjevnlig.4.Levetiden til tre-rekkverk sies & veere 20+ ar med godt vedlikehold

Rekkverk i glass og metall:1.Ca 25.000 kr hgyere pris ved innkjgp.2.Farge er «fast» og begr stemme
bade med navaerende og kommende husfarge.3.Lavere livstidskostnader og mindre behov for lift

2. og-handverkere4.Lang levetid
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Viser til vedlagte eksempler pa de to alternativene (se under).

Styret vil pne for kommentarer for & gi dere den informasjonen dere trenger for dere stemmer.
Styret haper pa god deltagelse!

Hilsen

Styret

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen stemmer FOR glassrekkverk i prosjektet

Vedlegg
1. 0459 NFB BRL - Eksempel Trerekkkverk og Glass Stalrekkverk.pdf

5av10
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EKSEMPEL 1 - BILDE AV L@SNING MED TREREKKVERK

L

Rekkverk med dpning under toppbord. Skjermingsvegg tett
Skiermingsvegg kan vaere dpen eller lukket etter beboers pnske

Vedlegg 1 6 HABD NFB BRL - Eksempel Trerekkkverk og Glass Stélrekkverk.pdf
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EKSEMPEL 2 - BILDE AV L@SNING | GLASS OG STAL

Vedlegg 1 7 48D NFB BRL - Eksempel Trerekkkverk og Glass Stélrekkverk.pdf
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt ekstraordinaert arsmate 2023

Det ekstraordinzert &rsmete blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har
mulighet til & avgi stemme digitalt.

Arsmotet apnes 1812.23 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 2112.23
Selskapsnummer: 459 Selskapsnavn: Nordre Fjeldstad Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Konstituering - Godkjenning av mgteinnkallingen

Generalforsamlingen godkjenner mgteinnkallingen

[] For
[] Mot

Sak2 Konstituering — Valg av mgteleder og protokollfgrer

Generalforsamlingen velger styreleder som megteleder, og den digitale lgsningen til OBOS
fungerer som protokollferer.

[] For
] Mot

Sak 3 Konstituering — Valg av protokollvitne og ev. tellekorps

Generalforsamlingen velger Monica Garthe som protokollvitne.

[] For
] Mot

8av10

Leilighetsnummer: Navn pé eier(e): Fortsetter pd neste side
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Sak 4 Konstituering — Godkjenning av stemmeberettigede

Generalforsamlingen godkjenner innregistrering av eierne i digital lgsning eller levering
av stemmeseddel, registreringsblankett eller fullmakt som tilstrekkelig bevis for at eier er
deltager i Generalforsamlingen med stemmerett.

[] For
[J Mot

Sak5 Vedtak om lgsning for rekkverk (2/3 flertall)

Generalforsamlingen stemmer FOR glassrekkverk i prosjektet

[] For
[J Mot

9av10

Leilighetsnummer: Navn pé eier(e):
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan f8
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Vedtekter

for Nordre Fjeldstad Borettslag org nr 947854054
vedtatt pa ordinzer generalforsamling den 27.04.2006, 06.05.2013, 06.05.2014,
9.5.2017, 13.05.2020 og 03.05.2022.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Nordre Fjeldstad Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og a drive
virksomhet som star i ssmmenheng med dette.

1-2 Forretningskontor, forretningsfersel og tilknytningsforhold
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfgrer.

2. Andeler og andelseiere

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

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

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

(4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til a eie
inntil 2 % av andelene.

(5) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to ar for a berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.
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(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra for.

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

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

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

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

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

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

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe
for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er
rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til 3 erverve andelen.

3. Forkjgpsrett

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

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den
andelen navaerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om
andelen tilhgrer flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet
forkjgpsrett til en ny andel, utlgser forkjgpsrett selv om andelen overfgres til noen
som faller inn under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lovom
borettslag § 4-12. Forkjgpsrett kan likevel ikke gjgres gjeldende dersom andelen
overfgres:

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

o ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen

i minst 2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-2 Interne forkjgpsberettigede
(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.



Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av fgrste
andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst
ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den
andelen navaerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om
andelen tilhgrer flere.

Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett til en ny andel,
utlgser forkjgpsrett selv om andelen overfgres til noen som faller inn under
persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12.
Forkjgpsrett kan likevel ikke gjgres gjeldende dersom andelen

overfgres:

pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

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

3-3 Behandlingsregler og frister

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

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

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

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

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

3-4 Rettsovergang til naerstaende

Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen
annen som de to siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren, til
person som har leid boligen i kraft av 8 veere arbeidstaker hos andelseier eller til
person som har leid den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget.
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Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter
separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

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

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

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

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

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

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

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

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



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

| tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 dggn i
Igpet av aret uten godkjenning.»

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

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

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

(2) Bygningsmessige forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende
husordensregler, vedtekter, bygningsforskrifter, offentlige tillatelser m.v. er ikke tillatt og vil
bli krevd tilbakefgrt.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer
innvendig, rgr fra og med hovedstoppekran inkl. utekran, sikringsskap, ledninger
med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

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

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

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for oppbevaring av brann- og eksplosjonsfarlige

stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og forskrifter f.eks
gassbeholdere.

155



156

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

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

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

(8) Ny eier av andelen har plikt til 3 utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen, selv om det skulle vaert utfgrt av den forrige andelseieren.

(9) Frittstaende boder, terrasser, gjerder og levegger ol som ikke er satt opp i regi av
borettslaget, er andelseiers vedlikeholdsansvar.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

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



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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

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

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfglging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med eén maneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av
boligbyggelaget.
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7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og av minst 2 og
hgyst 4 andre medlemmer med like mange varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2. a gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har
vaert benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4. a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
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5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

(2) Ekstraordinzer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinzer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere
pa minst atte og hg@yst tjue dager. Ekstraordineaer generalforsamling kan om
ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. |
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

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

9-4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer, samt medlemmer til Miljg- og
garasjeutvalg.

- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen
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9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til 3 mgte pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til a vaere til stede og til 3 uttale
seg.

9-6 Mgteledelse og protokoll

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

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

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

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

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

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

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstaende eller om ansvar for

seg selv eller naerstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning
om salgspalegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til 3 bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget
interesse tilsier taushet.

10



10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til 3 gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

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

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

- vilkar for a veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.

11
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Husordensregler for Nordre Fjeldstad B/L.

Vedtatt pa ordinzer generalforsamling den 09.05.84, 23.4.85, 11.05.93, 06.05.04, 02.05.07, 06.05.2014, 25.04.2016, 9.5.2017.

1. Formal

Nordre Fjeldstad Borettslag er et andelslag med 111 rekkehusleiligheter hvor borettshaverne i fellesskap
eier husene. Dette medfgrer at beboerne er ansvarlig for at eiendommen holdes i best mulig stand og
derved skape stgrst mulig trivsel i bomiljget. Husordensreglene har til formal a sikre gode boligforhold og
trygge godt naboskap. Det er lagt vekt pa muligheter for individuell utfoldelse, samtidig som fellesskapet
innen de enkelte husrekker innen borettslaget som helhet bevares. Husordensreglene er en del av
kontrakten mellom borettslaget og den enkelte borettshaver.

2. Roi husene

Beboerne bgr unnga a forarsake ungdvendig og urimelig stgy. | tiden fra 23.00 til kl. 06.00 skal det veere ro i
husene. Stgyende aktiviteter som for eksempel oppussingsarbeid og hgy musikk er ikke tillatt etter kl.
21.00. Et uttrykk for god boligkultur er at en varsler naboene hvis en skal ha en anledning som kan medfgre
noe mer stgy enn vanlig. Alle beboerne ma huske at vi bor nzert innpa hverandre og at vi ma vise hensyn til
hverandre.

3. Dyrehold
Det er tillatt a anskaffe hund eller katt. Den som anskaffer hund eller katt plikter a rette seg etter
borettslagets regler for dyrehold som er:

- Hund skal fgres i band innenfor borettslagets omrade, dette gjelder uansett dressur og kontroll over hund.
Katter skal aldri slippes lgs innenfor borettslagets omrade, dette gjelder ogsa innenfor egen hageparsell.
Lgskatter vil oppfattes som villkatter og bli handtert som sadan av borettslaget. NB! Dyrene skal vaere
merket.

- Det forutsettes at enhver hundeeier er kjent med politivedtektene angaende hundehold og
straffebestemmelser overfor hundeeiere som lar hunden ga Igs i den tiden det er bandtvang (1. April — 20.
August).

- Hunde- og katteeiere i borettslaget er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som deres
hund/katt matte pafgre person eller eiendom i borettslaget, f.eks. skraper pa dgrer og karmer, skader pa
blomster, planter, grentanlegg m.v. Borettslagets hunde- og katteiere skal straks fjerne ekskrementer som
deres dyr matte etterlate pa trapper, veier, plener og lignende.

- Dersom det kommer berettigede klager pa at dyrehold sjenerer naboer ved lukt, brak eller pd annen
mate, skal dyret fjernes fra leiligheten, hvis ikke en minnelig ordning med klagerne kan oppnas. | tvilstilfelle
avgjgr styret etter forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget.

4. Sgppel

Det finnes to s@ppelanlegg i borettslaget. De er plassert ved garasjeanlegg 1 og 4 og det er kun
husholdningsavfall og papir (egen container) som skal legges i disse.

INGEN TING ANNET — OG IKKE NOE MA PLASSERES UTENFOR S@PPELKASSENE!

Er spppelkassene i garasjeanlegg 1 (Trygve Nilsens vei) fulle — ga til spppelanlegget ved garasjeanlegg 4
(Erling Michelsens vei).
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Nordre Fjeldstad borettslag
Husordensregler

5. Bruk av leilighetene

Beboerne er ansvarlig for vedlikehold av leiligheten ifglge leiekontrakten. Vannklosett og avlgp ma ikke
brukes til avfall eller pa en mate som kan fgre til skade pa felles avigp. Beboerne plikter a kjenne til
plassering og bruk av leilighetens hovedkran. Beboerne plikter dessuten a sette seg inn i de alminnelige
brannforebyggende regler. Brannslangen skal vaere koblet til vannuttak og ikke flyttes pa. Brannslangen
skal ikke brukes til hagevanning mv. og bgr kontrolleres med jevne mellomrom.

Beboer er ansvarlig for at hovedkran for utekran avstenges fgr vinteren setter inn. | hver leilighet er det
installert 2 rgykvarslere som er borettslaget eiendom. Vedlikeholdsansvaret for at de er funksjonelle til
enhver tid pahviler den enkelte beboere/andelseiere.

I de leiligheter hvor det er saerskilte remningsveier ved f.eks. brann, ma disse ikke blokkeres. Dette gjelder
spesielt leiligheter type E2, 4 roms med balkonger, hvor det er remningsvei via apne boder pa balkongene.

Beboer ma passe pa at beplantningen i balkongkasser ikke bestar av traer og busker, men blomster og
grgnne planter som veier minst mulig. Kassene bgr sjekkes jevnlig for @ unnga skade pa bygningen.

Det ma heller ikke brukes hgytrykkspyling av terrassene i denne type leiligheter da den kan gdelegge
membran under terrassen og derigjennom forarsake lekkasje ned til underliggende leilighet.

6. Fellesarealer

Hele tomten til borettslaget er i utgangspunktet fellesareal. Hver andelseier er tildelt et omrade ved
leiligheten som vedkommende disponerer. Dette omradet inkludert evt. gjerder og beplantning ma
vedlikeholdes av beboer. Bruken og beplanting ma sta i forhold til arealets stgrrelse og naerhet til
fellesareal og naboens disponible omrade. Borettslagets styre kan til enhver tid omdisponere grensene for
dette omradet. Dersom tildelt areal ikke vedlikeholds i trad med vanlig standard, kan styret
forestangdvendig nedkapping av treer/fjerning av gjerder.

- De gvrige deler av tomten er disponibelt fellesareal.

- Fellesarealene ma vedlikeholdes av beboerne ved felles dugnad, fastsatt av styret. Felling av treer er ikke
tillatt uten samtykke fra styret.

- | fellesskap ma vi holde gangveiene rene, make sng i stikkveier og trapper, samt sandstrg om vinteren.

7. Trafikkavvikling

Bilkjgring og tohjuls motorkjgretgy pa de interne veiene skal begrenses til det helt ngdvendige, og da med
en hastighet som tilsvarer gangfart. Det er trange veier i borettslaget og i noen grad uoversiktlige, sa tenk
derfor hele tiden pa at det kan komme et barn springende ut i veien.

Parkering skal bare skje pa tilviste plasser og i garasjer — ikke inne pa omradet. Beboerne plikter & opplyse
besgkende om disse bestemmelsene. La ikke bilen bli stdende med motoren i gang ved garasjene og bruk

parkeringslys ved kjgring inn og ut av garasjer der beboere har vinduer ut mot garasjeportene. Gjelder ved
garasjeanlegg 2 og 3.

Kjgring inne i borettslaget om natten ma i stgrst mulig grad unngas.

Taxi skal bestilles til en av snuplassene (Trygve Nilsens vei/Erling Michelsens vei). Dette gjelder selvsagt ikke
de som har vansker for a bevege seg, eller om man har svaert mye a bzere. Det gjelder de samme reglene
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nar man kommer hjem med taxi.
Husk at gangveier er ogsa adkomstvei for brann og syketransport.

8. Framleie
Framleie av leilighet og eventuelt enkeltrom ma godkjennes av styret som behandler saken i henhold til
lover og regler.

9. Forandringer, pabygg

Stgrre bygningsmessige forandringer i leiligheten kan ikke foretas uten styrets godkjennelse. Styret sgker
kommunen om godkjennelse. Ved pabygg paligger det beboer a sgrge for utarbeidelse av all ngdvendig
dokumentasjon, sgknader, tegninger, nabovarsel etc. i to eksemplarer. Styret kontrollerer at spknad og
tegninger er i overensstemmelse med vedtatte normer for pabygg, godkjent av generalforsamling. Sgknad
om pabygg ma godkjennes og signeres av styret. Styret sgker deretter om tillatelse. Spknaden sendes Plan-
og bygningsetaten i Oslo kommune for endelig godkjennelse. Sgker kan ta kontakt med styret for bistand
og rad vedrgrende hva som er ngdvendig dokumentasjon til spknad.

Det vises til egne regler som gjelder for utbygging/pabygging i Nordre Fjeldstad Borettslag.

11. Forbud mot bruk av fyrverkeri pa borettslagets omrade
Det er forbudt med all bruk av fyrverkeri, innenfor borettslagets omrade.

12. Regler for garasjer og biloppstillingsplasser

A. Organisering

Borettslagets garasjer er fordelt pa 4 separate garasjeanlegg som alle ligger pa borettslagets grunn. | tillegg
er det etablert 15 parkeringsplasser. Alle andeler har enten en parkeringsplass eller en garasje som fglger
leiligheten.

Det er borettslagets styre som leder driften av garasjene i henhold til vedtektene.
Garasjene er fullverdiforsikret i borettslagets felles husforsikring.

B. Drift og vedlikehold
Hver leietaker i borettslaget, betaler en egen avgift for garasjen/parkeringsplassen. Avgiften fastsettes av
styret.

Alle utgifter dekkes over borettslagets budsjett.

Hver enkelt garasjeeier/oppstillingsplass har fglgende saerlige ansvar:

a) Ombygninger/pabygninger eller andre bygningsmessige forandringer er ikke tillatt.

b) Omgjgring/utvidelse av faste elektriske installasjoner er ikke tillatt uten godkjennelse av Styret.

c) Bensinvarmeapparat kan ikke benyttes i garasjene.

d) Oppbevaring av brennbare vasker etc. er forbudt.

e) Kun alminnelig vedlikehold av eget kjgretgy kan tillates utfgrt i garasjeanlegg. Stgrre
arbeider/reparasjoner tillates ikke utfgrt i eller utenfor garasjeanlegg eller pa oppstillingsplasser.

f) Kjgretpy plassert pa oppstillingsplasser skal vaere sikret/avlast slik at det ikke medfgrer fare for barn.
Kjgretgy som generelt star lagret og forfaller pa oppstillingsplasser, fjernes fra borettslagets omrade for
andelseiers regning.

g) Garasjeporter skal til enhver tid veere last.

h) Parkeringsplassen eies av Nordre Fjeldstad Borettslag. Ved henvendelse til styret, kan andelseiere spke
om leie av p-plass etter ventelisteprinsippet. Leieavtale inngds mellom borettslaget og den enkelte leietaker.

Ved salg av leilighet eller framleie, opphgrer leieforholdet og plassen stilles til disposisjon for borettslaget.
Plassen skal sies opp skriftlig til styret med 1 maneds varsel med virkning fra den 1. i etterfglgende maned.

i) El-biler kan ikke lades i garasje/biloppstillingsplass, men kun pa henvist plass i henhold til egen avtale.

C. Overdragelse /eierforhold
Til hver leilighet i borettslaget hgrer en fast biloppstillingsplass eller garasje.
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Garasjene og biloppstillingsplassene fglger leiligheten ved salg.

D. Brudd pa reglene
Eventuelle brudd pa reglene blir 3 betrakte som brudd pa husordensreglene og blir behandlet av
borettslagets styre.

13. Endringer i husordensreglene

Forslag til endringer i husordensreglene leveres styret skriftlig. Meldinger fra styret i form av oppslag eller
rundskriv vedrgrende husordensreglene (endringer eller tilfgyelser) gjelder fram til fgrste general-
forsamling. Permanente endringer behandles og vedtas som bestemt for vedtektsendringer.

9.5.2017
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
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 hengel3s, skal 13s 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.



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

-+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
« Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud
i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med

boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.

PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
ferst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjeper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kispesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av ndveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

a

o

©
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

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

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

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

Nar en aksept av et bud har kommet frem
til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: 17ygve Nilsens vei 12D Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1061 OSLO Saksbehandler. Helena Holthe
Telefon: 92410393
Oppdragsnummer: E-post: helena.holthe@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



