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Jan Henry Flatekval

Eierseksjon
Eierseksjon
1984

100/104 kvm
21267.8 kvm

3

4

Gnr. 135, bnr. 39
120
1009260032

4-roms terrasseleilighet i
"Gullrekka" m/solrik
terrasse og balkong
Garasje - 2 Baderom

Lys 4-roms terrasseleilighet med super plassering i "gullrekka" mot
Alnastien og elva i rolige og barnevennlige omgivelser pa Etterstad.
Leiligheten har nytt IKEA fra 2018. Innhold 3.etg: Romslig entré/gang,
2 baderom, dpent kjgkken med spisestuedel og utgang balkong, 3
soverom og stue med utgang til stor solrik terrasse med flott utsikt.
Boligen er omkranset av flotte grgntarealer og har en av omradets
beste beliggenheter.

Kort om boligen:

*4-roms selveierleilighet i 3 etasje

*Fantastisk beliggenhet i "Gullrekka"

*Stor sydvendt terrasse, samt fin balkong med kveldssol
*Lekker IKEA kjgkkeninnredning fra 2018

*2 Baderom

*Garasjeplass med mulighet for lader

*Barnevennlig beliggenhet

*Kort vei til Buss, T-bane & Tog
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Om eiendommen

Om boligen

Areal

BRA -i: 100 kvm
BRA - e: 4 kvm

BRA totalt: 104 kvm
TBA: 21 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

3. etasje

BRA-i: 100 kvm Entré, stue, kjgkken, 3 soverom, bad og bad 2.
BRA-e: 4 kvm Bod pa terrasse og bod i tilknytning til trappeoppgang.

TBA fordelt pa etasje
3. etasje
21 kvm Terrasse- og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Leilighet

Leiligheten er malt til 99,5 m2.

Takhgyde i stue er malt til 2,39 m.

Terrasse med gulvareal pa 12 m2. Bod pa 2,2 m? pa terrassen.

Balkong med gulvareal pa 8,8 m2.

Leiligheten disponerer bod pa 1,8 m?i 3. etasje.

Alle arealer er iht. gjeldende regelverk avrundet til nsermeste hele m2.

Generelt om bod/rom i fellesareal: For sameie er den eneste maten a fa varig bruksrett
pa tinglysning og da blir dette en del av boenheten.

Eksklusiv rettighet til bod/rom i fellesareal i sameier er begrenset til 30 ar
(eierseksjonsloven). Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA-e.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
21267.8 kvm
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Tomtebeskrivelse

Pent opparbeidet felles eiertomt for sameiet. Fellesarealer er ryddig og pent
opparbeidet med gressplen og diverse beplantning og asfalterte internveger og
parkeringsarealer. Sameiet har opparbeidet fin lekeplass og grillplass med sittegrupper
pa omradet.

Beliggenhet

Beliggenhet

Boligen ligger i et skjermet og tilbaketrukket bomiljp pa Etterstad med en av omradets
beste beliggenheter i "Gullrekka". Omradet har godt med lekeplasser og sittegrupper
med tilliggende store grgntarealer som gir i omradet et spesielt idyllisk szerpreg.
Sameiet grenser til Etterstadlgkka her er det under utvikling spennende planer for et
flott friareal. Naeromradet har fantastiske turmuligheter langs turstiene ved Alnaelva. |
omradet finner du skoler i alle trinn, samt flere barnehager. Omradet har flere butikker
(REMA 1000 og COOP PRIX), samt nzerbutikk som er sgndagsapen. @nsker du stgrre
utvalg er det kort vei til Fyrstikktorget og Bryn Senter med de fleste servicetilbud og
fasiliteter. Leiligheten har en meget flott intern beliggenhet luftig og solrikt med flott
utsikt over Fagerlia og Ekebergskrenten. Dette er ogsa leiligheten for deg som gnsker a
bo sentralt med kort vei til det meste.

Offentlig kommunikasjon

Boomradet har et seerdeles godt kollektivtilbud i umiddelbar nzerhet, med gaavstand til
Brynseng t-banestasjon (600 meter). Det er bare 180 meter til bussholdeplass pa
Etterstadsletta (holdeplass Etterstad sgr) hvor bussnr. 37 stopper. Helsfyr ligger ogsa
en kort spasertur unna med stort antall lokalbusser, nattbuss, t-baner og flybuss. Det
er ogsa kort avstand til togstasjon pa Bryn (1000 meter).

Idrett

Idrett star sentralt i bydelen, med flere store anlegg dedikert til sport. | neerheten finner
du Buldreverket pa Brynseng pa 500m2 som er en fantastisk klatrepark, Jordal
Idrettspark med kunstgressbane og skatepark. P4 Kampen finner du treningssenteret
Sats. | Valerengaparken pleier det & veere skgytebane pa vinterstid. Pa Caltexlgkka ved
Botanisk Hage finner du en moderne kunstgressbane, et lite friidrettsanlegg og grgnne
plener. Det er flotte muligheter for a jogge langs Alnaelva og videre pa turstier rett inn i
@stmarka. Ekebergsletta og Valle Hovin har store idrettsanlegg bl.a. nydpnede
Valerenga kultur- og idrettspark. Bydelen har ogsa et stort antall ballbinger for
fotballinteresserte.

Parker

Nesten uansett hvor i bydelen du befinner deg, ligger det en grgnn og frodig park.
Naermest er selve Etterstadsletta med store flotte grentomrader og aktivitetspark og
Etterstadlgkka med de muligheter som vil komme her. Du har ogséa Svartdalsparken,
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som befinner seg i naerheten. Ut over dette finnes alt fra enorme gressletter pa
Ekeberg, til historiske Middelalderparken og solbading ved Valerenga kirke. Pa
Kroloftet ved Alnaelva finner du Oslo badestampforenings flotte nye badstue med
garderobe, dusj og kaldvannskulp. Her kan du skue utover elva og urskogen i
Svartdalen. @nsker du et reelt bad, s& kan du ga en tur ned til byens hippe sjgbad pa
Sgrenga. Dette er bare noen av tilbudene som gjgr bydelen til en av de grgnneste i
Oslo.

Konserter

Er du interessert i musikk er Bydel Gamle Oslo stedet for deg. | naerheten finnes mange
arenaer for konserter og andre kulturarrangementer. Oslos og kanskje Norges beste
festival, @yafestivalen arrangeres i Tgyenparken. Det gode kollektivtilbudet med
nattbusser gjgr at byens konsertlokaler som Sentrum Scene, Rockefeller, John Dee,
Oslo Spektrum og Valle Hovin er lett tilgjengelige. Disse byr alene pa naermere 1000
arrangementer arlig.

Spennende og variert mattilbud

| omradet Valerenga, Kampen og Gamlebyen finnes mange gode restauranter, hvorav
flere anerkjente: Smia Galleri pa Valerenga kombinerer mat med en smie i drift og
metallkunst-utstillinger. Du har ogsa Kraft restaurant nederst i Svartdalsparken med
gode smaker og hyggelig uteservering til kl 22.00 hver dag. Kort gangavstand fra
leiligheten finner du ogsa det nydpnede kulturhuset Kruttverket, med Cafestemning pa
dagtid og barstemning pé kveldstid. P4 Ensjg finner du stedet Safe as milk. En trivelig
kafe/bar med shuffleboard og god servering.

@yhopping i Oslofjorden

Visste du at de idylliske gyene i Indre Oslofjord tilhgrer bydel Gamle Oslo? Og at gyene
er tilgjengelig med 4 min fergetur fra Vippetangen? | sommersesongen gar fergene fra
07.00 til midnatt. Hovedgya, Bleikgya, Gressholmen, Heggholmen, Kavringen, Lindgya,
Nakkholmen og Ramberggya. Velkommen til sommeridyll i bydel Gamle Oslo!

Adkomst

Leiligheten har meget gode adkomstforhold med bl.a.: buss nr. 37, til stoppested
Etterstad sgr (ca. 180 meter fra leiligheten). P& Helsfyr er det bussterminal og
stoppested for flybussen retning Gardermoen. Det er togstasjon pa Bryn.

T-bane: Ta bane 1, 2, 3 eller 4 til stoppested Brynseng. Fglg gangvei bort til
Etterstadsletta 74. ca. 4 min. Forgvrig kan man ogsa ta t-bane 1, 2, 3 eller 4 til Helsfyr
og falge gangvei til Etterstadsletta 74. ca. 7 min. For avgangstider se: www.ruter.no
Med bil: Ta av fra Strgmsveien eller Ensjgveien og inn mot Etterstadsletta. Ta fgrste til
hgyre i rundkjgringen og inn i Biskop Jens Nilssgns gate. Fglg veien til du kommer inn
pa Etterstadsletta. Eiendommen ligger pa hgyre side godt inne pé& omradet. Det vil bli
satt opp visningsskilt under visning. Se forgvrig vedlagt kartskisse for veibeskrivelse
eller besgk http://www.ruter.no for info.
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Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid
Dumpa Kanvas barnehage
Etterstadjordet barnehage
Etterstad barnehage

Skolekrets
Bryn Skole

Offentlig kommunikasjon

Etterstad Segr busstopp (Linje 37) - 180 meter
Bryn T-banestasjon (Linje 1. 2. 3 & 4) - 600 meter
Helsfyr T-bane/buss (Flybuss) - 900 meter

Bryn Togstasjon - (L1) - 1500 meter

Bygningssakkyndig
Torgeir Lien;

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
Leiligheten er en del av en terrasseblokk oppfgrt i 1984. Bygningen er fundamentert
med grunnmur og baerende konstruksjoner i betong.

Ytterveggene bestar av liggende utvendig panel, med platekledde gavivegger. Taket er
en tilneermet flatt yttertakskonstruksjon, som ikke er besiktiget.

Leiligheten har vinduer og terrassedgr med 2-lags energiglass fra 2023, og en
balkongdgr med 2-lags energiglass fra 2017. Vinduene har utvendig
aluminiumsbekledning. Entréderen er en original glatt der.

Etasjeskillene er utfgrt i betong.

Eiendommen har en sydvendt terrasse med dekke i malt betong. En blomsterkasse i
betong fungerer som rekkverk. Det er registrert malingsavflassing i vannrennen pa
terrassegulvet. | tillegg er det en nordvendt balkong med dekke i malt betong og
rekkverk i trekonstruksjon, hvor det er registrert noe rate. Felles trappeoppgang har
betongtrapper og rekkverk i tre.

Etterstadsletta 74



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

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:
- Utvendig - Dgrer
Avvik: Eldre slitt entrédgr som er uten brann- og lydklassifisering.

- Utvendig - Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Avvik: Det ble registrert malingsavflassing i vannrenne, som er lokalisert i ytre del av
terrassegulvet. Eier opplyser at arsaken er at det er feil fall pa renna, og at

dette medfgrer at det blir staende vann i denne etter nedbgr.

- Utvendig - Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2
Awvik: Det ble registrert noe rate i rekkverk.

- Kjgkken > 3. etasje > kjgkken > Avtrekk
Awvik: Det er kun kullfilterventilator over kokesonen.

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

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

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

Avvik: Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad
3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

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

- Vatrom > 3. etasje > bad 2. > Generell

Avvik: Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Terskel ved dusjvegg/dusjder er hgyere enn terskel ved baderomsdgr. Dette medfgrer
risiko for fukt- og fglgeskader i en lekkasjesituasjon utenfor
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dusjsonen, da lekkasjevann vil kunne renne ut ved dgr. Tettesjikt i form av
pastrykningsmembran er fra 1997. Denne er smurt over slukkanten og ned mot
sluket, uten bruk av klemring. Sluket er uten vannlas. Baderommet tilfredsstiller ikke
dagens strenge krav til vatromsstandard (tetthet og membraner). Sluk

og tettesjikt samt det faktum at oppkant til dusjsonen ligger hgyere enn dgrterskel er
kritiske punkter ved baderommet. Det er viktig & merke seg at

levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre
membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin
vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader. Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og saerlig i

overganger. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pé tilliggende konstruksjoner.
Et vatrom som ikke oppfyller funksjonskrav om tettesjikt og sluk i

dagens tekniske forskrift skal iht. gjeldende retningslinjer gis TG3, selv om det ikke
ngdvendigvis er observert fukt eller svikt i bygningsdelene.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 1990.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: Elektrikker, 1997

Beskrivelse: Det er lagt varmekabler i gulv. Ny smgremembran, sluk og tettesjikt.

17. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja

Firmanavn: JJ Elektro, 1997

Beskrivelse: Nye varmekabler baderom.

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fgre til gkte utgifter, som
festeavgift, fellesutgifter, fellesgjeld eller kommunale avgifter?

Ja

Beskrivelse: Skifting av hovedrer til leilighet skal stemmes over pa ekstraordinaer
forsamling. Dette vil ikke pavirke husleie.

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
Ja

Innhold

BRA-i 100 kvm: Entré, stue, kjgkken, 3 soverom, bad og bad 2.
BRA-e 4 kvm: Bod pa terrasse og bod i tilknytning til trappeoppgang.
TBA 21 kvm: Terrasse og balkongareal
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Standard

Entré/gang

Lys og innbydende entré med god plass til yttertgy og sko. Gangen har et tidlgst
uttrykk med lyse vegger og pent laminatgulv. Entréen er romslig og gir et godt
farsteinntrykk, med naturlig plass til mgblering som klesskap.

Soverom

Leiligheten tilbyr 3 romslige soverom, alle med god plass til seng og nattbord for
maksimal komfort. Hovedsoverommet er meget romslig og har tilgang til
hovedbaderommet. Her er det god plass til dobbeltseng, nattbord og stor plass til flere
klesskap. Hovedsoverommet er vendt mot syd og Alnaelven. De to andre
soverommene er svalt plassert mot nord. Rommenes fleksibilitet gjgr det enkelt &
tilpasse etter behov enten som barnerom, gjesterom eller et inspirerende
hjemmekontor.

Stue

Stor stue med store vindusflater som slipper inn rikelig med naturlig lys og gir en luftig
atmosfaere. Her er det god plass til bade sofagruppe og spiseplass eller tv-stuedel.
Med en apen og sosial planlgsning som gjgr rommet enkelt &8 mgblere etter egne
behov. Fra stuen er det direkte utgang til terrassen, som fungerer som en naturlig
forlengelse av oppholdsrommet i de varmere manedene. Fra bade stue og terrasse kan
du nyte en apen og fri utsikt over grenne omgivelser og mot Alnaelva. Beliggenheten
gir en god fglelse av luft og avstand, samtidig som omradet oppleves rolig og
skjermet.

Kjgkken

IKEA kjgkkeninnredning fra 2018 med glatte hvite fronter som har integrerte handtak.
Kjokkenet er utstyrt med to doble vitrineskap med glasshyller og belysning,
benkeplater i laminat, planlimt oppvaskkum med ettgreps blandebatteri og
benkebelysning under overskap. Det er glassplater pa vegg ved oppvaskkum og
induksjonstopp, samt opplegg for vaskemaskin. Over kokesonen er det en
kullfilterventilator basert pd omluft. Hvitevarer som oppvaskmaskin, kjgle- og
fryseskap, stekeovn, mikrobglgeovn og induksjonstopp er integrert. Vedr. hvitevarer se
pkt. "lesgre og tilbehgr" i salgsoppgaven.

Bad 1

Eier opplyser at badet ble oppusset i 1997. Det er fliser pa gulv og vegger, og malt
panel med innfelte LED-downlights i himling. Gulvet har varmekabler som styres med
termostat. Badet er utstyrt med gulvmontert toalett, heldekkende servant med
servantbatteri, baderomsinnredning med profilerte skapfronter, speil og belysning over
servant, samt et badekar med veggmontert blandebatteri og dusjgarnityr med
handdusj. Ventilasjonen bestar av en overstrgmningsventil i vegg mot det andre
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baderommet og tilluft via luftespalte i dgren.

Bad 2

Eier opplyser at badet ble oppusset i 1997. Rommet har fliser pa gulv og vegger og
malt himling. Gulvet har varmekabler som styres med termostat. Badet er utstyrt med
gulvmontert toalett, servant med servantbatteri, servantskap med glatte skapfronter,
speil og belysning over servant, samt to veggskap med glassfronter og glasshyller. Det
er en dusj med leddet dusjder av herdet glass, dusjbatteri og dusjgarnityr med
handdusj. Rommet har en avtrekksventil tilkoblet felles mekanisk avtrekk.

Innvendige overflater

Gulv: Laminatgulv fra 2026 pa soverom som har inngang fra kjgkken. @vrige rom har
laminatgulv fra 2018.

Vegger: Malte overflater. Veggene pa soverommet med inngang fra kjgkken ble malt i
2026, mens gvrige veggoverflater ble malt i 2018.

Himlinger: Malte betonghimlinger. Himlingen pa kjgkkenet ble malt i 2026, og gvrige
himlinger ble malt i 2018.

Tekniske installasjoner

- Ventilasjon: Avtrekksventil pa kjgkken og det minste baderommet er tilknyttet felles
mekanisk avtrekk. Friskluftstilfgrsel via veggventil i yttervegg pa kjgkken og
hovedsoverom, samt via spalteventiler i vinduer.

- Elektrisk anlegg: Sikringsskap med 32A hovedsikringer, plassert i trappeoppgang
utenfor leiligheten. Anlegget har fordelingskurser med jordfeilautomater, som bestar
av én 25A teknisk kurs og fire 16A kurser.

Innbo og Igsgre

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.
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Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2026:

« Laminatgulv fra 2026 pa soverom som har inngang fra kjgkken.

+ Vegger pa soverom som har inngang fra kjgkken, ble malt i 2026.
+ Himling pa kjgkken ble malt i 2026.

2023:
« Vinduer og terrassedgr med 2-lags energiglass fra 2023.

2018:

* @vrige rom har laminatgulv fra 2018.

* @vrige veggoverflater ble malt i 2018.

* @vrige himlinger ble malt i 2018.

* IKEA kjgkkeninnredning fra 2018, med glatte hvite fronter som har integrerte handtak.

2017:
« Balkongdgr med 2-lags energiglass fra 2017.

1997:

« Eier opplyser at badet ble oppusset i 1997, men at originalt plastsluk og tettesjikt i
form av originalt vinylbelegg ble beholdt. Videre opplyser eier at det ble smurt
pastrykningsmembran pa eksisterende vinylbelegg.

« Eier opplyser at badet ble oppusset i 1997, og at det i den forbindelse ble smurt
pastrykningsmembran direkte pa gulv etter at det originale vinylbelegget var fjernet.

TV/Internett/Bredband
TV-Internett er inkludert i de manedlige felleskostnadene.

Parkering
Det medfglger 1 garasjeplass i felles garasjeanlegg. Sameiet har oppstillingsplass for
gjester som registerers med app.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring Asa, polisenummer 91577405

Radonmaling

Leiligheter fra 3. etasje og oppover blir normalt ikke pavirket av radon, fordi radongass
hovedsakelig trenger inn fra grunnen gjennom sprekker og utettheter i byggets laveste
etasjer. Konsentrasjonen av radon avtar derfor betydelig jo hgyere opp i bygget man
kommer, og i praksis er nivaene i 3. etasje og hgyere som regel sveert lave eller
ubetydelige.
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Diverse
Vedtatte saker i 2026

Utskifting av felles vann og avlgpsrer i sjakter.

Det er vedtatt pa ekstraordinaert mgte & utskifte felles vann og avigpsrer i sjaktene.
Kostnadene for prosjektet er estimert til 18,6 millioner kroner inklusive mva. Prosjektet
vil bli finansiert med laneopptak i sin helhet. Ifglge styret er felleskostnadene allerede
justert slik at det ikke vil vaere behov for ytterligere gkning, men for denne leiligheten er
det estimert gkt fellesgjeld pa ca. kr.125.587,-. | forbindelse med utskiftning av felles
vann og avlgpsrgr har alle beboerene tilbud om renovering av badene til en fordelaktig
pris (Ca. kr. 330.000 for standardbad eller kr. 540.000,- for begge
baderommene).Oppgradering av baderom er ikke en del av fellesprosjektet, men
avtales separat med underentrepengr. Kontakt casper.sondberg@favn.no.

Oppgradering av redskapsbod til kombinert sykkelparkering og redskapsbod.

Sameiet har et stort og gkende behov for flere innendgrs parkeringsplasser for sykler.
Styret anslar en pris pa ca 400000 kr eks mva. Stgping av gulv og innkjgp og etablering
av sykkelstativ er priset til hhv 240000 og 75000 eks mva. Resterende kostnader
knyttes til avgrensning av ny redskapsbod inne i rommet, hvor vi ikke har konkludert
om plassering slik at endelig kostnader fortsatt er usikre.

Oppgradering av lassystemet

Sameiet har mottatt et tilbud som inkluderte utskifting av alle skalldgrer, garasjedgrer,
innerdgrer til felles boder i kjeller og boder i etasjene, inkludert laskasser for tilpasning
til ny sylinder til bodene i etasjene.

Prisen var pa 706.000,- eks mva. med noen forbehold.

2024

Utbedring av rateskader

Fgr sommerferien og utover hgsten 2024 ble alle beboere oppfordret til & sjekke
utvendige rekkverk og panel for rateskader. Med godt samarbeid mellom beboere og
styrets representanter ble arbeidet kartlagt og sendt ut pa anbud. Utskifting ble
pabegynt i 2024 og ferdigstilt i 2025 med maling.

2023

Vindus- og dgrprosjekt

Alle vinduer og balkongdgr ble byttet i regi av sameiet i 2017 og 2023, bortsett fra det
lille vinduet ved kjgkkenet. Prosjektet er na ferdigstilt.
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Spyling av rer

Byttet utekraner til frostsikre kraner
Vedlikeholdt verandabord

Byttet takvifte i 80

Plantet

2021

Skiftet vinduer & dgrer i 70 & 72

Byttet treverk pa balkonger

Skiftet tilbakeslagsventiler i 70, 72, 76, 78, 80 & 82
Skiftet motor avtrekksvifte 66 & 68

2020

Skiftet vinduer & dgrer i 66, 68 & 80

Stettemur ved 66 - 68

Sykkelparkering ved 66 - 68 & 78 - 82

Kontroll el-anlegg

Skiftet treverk balkonger

Skiftet tilbakeslagsventiler i 60, 62, 64, 66, 68 og 74

2020

Skiftet vinduer & dgrer i 60-64
Betongrehabilitering garasje (under nr.70-82)
Bodsikring — terrasser

Snuplass og asfaltering

Kulvert rehabilitert

Drenering av vannare ved 66-68

Elbil infrastruktur oppgradering

2018

Membran i garasjen

Betongrehabilitering garasje (under nr 60-64)
Installert Elbil ladere

Ny belysning og himling i garasjen

Asfaltert garasje

Lagt varmekabel og asfaltert gangvei

LED lys i lyktestolper

Maling av fasade

Bytte av vinduer

2013
Rehabilitering av tak Omfatter tilleggsisolering, ny taktekking, nye tak sluk samt heving
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av gesimser

2012
Maling av oppganger

2011

Nytt dgrcalling anlegg

2011

Montert lysarmaturer med sensor i kjeller

2009

Reparasjon av yttertak Bistand fra OPAS, arbeid utfgrt av Protan Tak.

Utskiftning varmtvannsberedere Over halvparten av varmtvannsberedere samt alle
sentralblandeventiler

2008

Gulvbelegg i kjeller

Bygget 12 kjellerboder i nr 76

Oppgradering av alle EL-hovedtavler Sikringsskap for bygg samt montering av ekstra
armaturer i kjellerganger der det har vaert behov.

2004

Rehabilitering av betong, membran, rateskade & isolering. Betongrehabilitering inkl.
porefylling av sayler. Sliping og rengjering samt membran pa terrassedekket og bod
tak. Utbedring av rateskader rekkverk/treflater. Maling av betongvegger & trevegger.
Utskifting av stoppekraner pa bad/kjgkken. Ny isolering av samtlige gavlvegger,
samt nye gavlplater

Annet:

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet fgrer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjgp av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen. Dersom et erverv har funnet sted i strid med
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjgting. Dersom overskjgting blir
nektet, er kjgper likevel forpliktet til & gjennomfgre handelen med selger, og oppgjer til
selger vil finne sted tross manglende overskjgting.

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

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:
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- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

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

Energi

Oppvarming
Elektrisk oppvarming. Boligen er oppvarmet med termostatstyrte panelovner i stue,
kjokken og alle soverom, samt varmekabler med termostat pa begge bad.

Energimerke
D

Informasjon om energiklasse

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

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 8 390 000

Omkostninger kjgper
8 390 000 (Prisantydning)

12 233 (Andel av fellesgjeld)

8 402 234 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

210 050 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

11 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))
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2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

211 440 (Omkostninger totalt)

223 340 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

226 140 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
boligeiere)

8 613 674 (Totalpris. inkl. omkostninger)

8 625 574 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
8 628 374 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaerbolig
Kr2 071 696 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 8 286 782 for ar 2024

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten

Eierbrok

1021/151215

Felleskostnader inkluderer

Inkluderer kommunale avgifter, TV & bredband, garasje, kapitalkostnader,

driftskostnader, byggforsikring, felles strgm m.m.

Felleskostnader pr. mnd
Kr6213
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Andel Fellesgjeld
Kr12 234

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
05.05.2026

Andel fellesformue
Kr 26 353

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet

Sameienavn
Stang Terrasse

Organisasjonsnummer
975801055

Om sameiet

Boligsameiet Stang Terrasse ligger i Oslo kommune og har organisasjonsnummer 975
801 055. Forretningsfgrer er OBOS Eiendomsforvaltning AS. Sameiet har en
hjemmeside pa www.stangterrasse.no.
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Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenummer: 98207793868, OBOS-banken AS
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 31-12-2025: 6.80% pa.

Antall terminer til innfrielse: 45

Saldo per 05-05-2026: kr 1811780

Andel av saldo: kr 12233.94

('siste termin 28-02-2030)

Flytende rente rente

IN-Ordning: Nei

Sikringsordning fellesgjeld
Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av
felleskostnader. Dette vil kunne medfgre gkte felleskostnader for de gvrige eiere.

Regnskap/budsjett
Megler har kopi av budsjett for ar 2026 og arsregnskap for ar 2025. Dette kan
interessenter fa oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2026: overskudd (3 594 700,-)

Arsresultat for 2025: overskudd (4 291 998,-)

Nye saker som er vedtatt:

Utskifting av felles vann og avlgpsregr i sjakter. Kostnadene for prosjektet er estimert til
18,6 millioner kroner inklusive mva. Prosjektet vil bli finansiert med laneopptak i sin
helhet.

Vi gjgr oppmerksom pa at beslutninger/vedtak tatt i generalforsamling eller av styret
kan medfgre gkning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige
vedlikeholdsplaner, nye laneopptak og prisstigninger pa feks. diverse avgifter

(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

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

Dyrehold

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

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Brannsikkerhet

Styret minner om at hver enkelt seksjonseier skal ha brannslukningsapparat i egen
seksjon og at denne bgr sjekkes arlig.

Husk ogsa a bytte batteri i rgykvarslerne arlig - for eksempel 1. desember.

Dugnad
Rydding i fellesarealene, beskjeering, maling og mindre utbedringer pa uteomradene.

Forretningsforer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 135, bruksnummer 39, seksjonsnummer 120 i Oslo kommune.

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

301/135/39/120:

17.04.1984 - Dokumentnr: 19581 - Erklzering/avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR: NOK 15,000

MED PRIORITET ETTER 90% AV TAKST.
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Gjelder denne registerenheten med flere

17.04.1984 - Dokumentnr: 19581 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 120

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1021/151215

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 174 SEKSJONER

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for "nybygg av terrasseblokk" pa Gnr.135, bnr.31,
Etterstadsletta 74-76, datert 10.10.1986.

Vei, vann og avlgp

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

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

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Boligbebyggelse

Folger reguleringsplan for Boligbebyggelse (plan-ID S-4590), som regulerer
eiendommen til boligbebyggelse.. 15.06.2011

Fglger Kommuneplanen 2015-2030, vedtatt 23.09.2015. Eiendommen er i
kommuneplanen avsatt til bebyggelse og anlegg, eksisterende.

Eiendommen ligger i hensynssone H310_1 for kvikkleire, i henhold til kommuneplanen.

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter godkjenning fra styret.

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.
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Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig 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 kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper 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 kjoper 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
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innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kijgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

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 & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

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

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

etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.
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Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kj@per 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 8 heve og gjennomfgre dekningssalg for kjspers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Vedlegg til salgsoppgave
Armegteinnkalling 2026

Protokoll fra arsmgte 2026

Innkalling til ekstraordineert arsmegte 2026
Vedtekter

Husordensregler

Boligselgerforsikring

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

Boligkjsperforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,8% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 19.900,- oppgjsrshonorar kr 9.900,- og visninger kr 3.500,-.
Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 45.000,-. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket
avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Dersom handel ikke kommer i stand eller
oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag stort kr 35.000,- for utfart
arbeid, samt gvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Rune Herberg

Eiendomsmegler MNEF / Partner
rune.herberg@aktiv.no

TIf: 938 01 520

Oppdragstaker
Skjgren & Partners AS, organisasjonsnummer 980929884
@stensjgveien 79, 0667 OSLO

Salgsoppgavedato
16.05.2026
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Plantegning
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illustrasjonen er ikke en teknisk tegning og awvik kan forekomme.

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



Velkommen til visning i Etterstadsletta 74 !

Lys og romslig stue med store vindusflater som slipper inn rikelig med naturlig lys og gir en luftig atmosfzere.
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Boligen fremstar som innbydende med lyse overflater, varme tregulv og gode lysforhold, som samlet gir et trivelig og
hjemmekoselig preg.

£

Her er det god plass til bade sofagruppe og spiseplass, med en apen og sosial planlgsning som gjgr rommet enkelt &
mgblere etter egne behov.
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Stuen er lys og pen med malte flater pa veggene og nyere laminatgulv.
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Terrasse



Det er god plass til sittegruppe, grill m.m.
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Utsikt



iy

Fra terrassen er det fantastisk utsikt over de store grgntomradene, Alnaelva og mot Ekebergskrenten.
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Kjokken med egen
spisestuedel



Hvitevarer som oppvaskmaskin, kjgle- og fryseskap, stekeovn, mikrobglgeovn og induksjonstopp er integrert.
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Kjgkkenet er utstyrt med to doble vitrineskap med glasshyller og belysning, benkeplater i laminat. Det er opplegg for
vaskemaskin.

e —

Kjokkenet har en flott plassering mot spisestuedel.
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Spisestuen har naturlig tilknytning til kjgkken, noe som gjgr dette til et sosialt og funksjonelt samlingspunkt i boligen.
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Balkong



Fra spisestuen kommer du ut til en fin veranda med plass til sittegruppe m.m.

Her vil du kunne nyte kveldssolen pa sommeren.
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Hovedbaderom



e

Hovedbaderom fremstar som funksjonelt med flislagte gulv og vegger som gir et tidlgst og praktisk uttrykk. Gulvet er utstyrt
med varmekabler

I \ \ e

Badet er utstyrt med gulvmontert toalett, heldekkende servant med servantbatteri, baderomsinnredning med profilerte
skapfronter, speil og belysning over servant, samt et badekar med veggmontert blandebatteri og dusjgarnityr med handdus;j.
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Baderom Il



Baderom Il har fliser pa gulv og vegger og malt himling. Det er montert varmekabler. Badet har gulvmontert toalett, servant
med servantskap, speil og to veggskap. Det er praktisk dusjnisje.
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Hovedsoverom



Hovedsoverommet er meget romslig og har tilgang til hovedbaderommet. Hovedsoverommet er vendt mot syd og
Alnaelven.

Her er det god plass til dobbeltseng, nattbord og stor plass til flere klesskap.
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Soverom Il



Soverom Il fungerer idag som gjesterom/tv-stue.

Det er god plass til seng, garderobeskap, tv-mgblement eller evt. kontorpult.
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Soverom il



Soverom Il er ogsa av god stgrrelse og fungerer utmerket som barnerom, gjesterom eller kontor.

Det er god plass til seng, garderobeskap og evt. kontorpult.
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Entre / gang



Gangen har gode oppbevaringsmuligheter med praktisk garderobelgsning og plass til yttertgy og sko.
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Sameiet



———

S -

Leiligheten ligger i meget barnevennlig omgivelser med lekeplass og grillplass rett ved boligen.
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Naromrade



Etterstad har en urban beliggenhet med nzerhet til sentrum, men allikvel store grgntomrader.
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Vedlegg



Tilstandsrapport

gﬁ Leilighet
(© Etterstadsletta 74, 0659 OSLO

(I 0SLO kommune
# gnr. 135, bnr. 39, snr. 120

Sum areal alle bygg: BRA: 104 m? BRA-i: 100 m?

Befaringsdato: 02.05.2026 Rapportdato: 11.05.2026 Oppdragsnr.: 15431-1673 Eiendomsverdi ref nr: BM2319

Autorisert foretak: Torgeir Lien Sertifisert Takstingenigr: Torgeir Lien

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.

59



60

Rapportansvarlig

g oo

Torgeir Lien

post@torgeirlien.no

928 33 330

Oppdragsnr.:

15431-1673

Befaringsdato: 02.05.2026

Side: 2 av 19



Torgeir Lien

Teyengata 45 A
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0301 OSLO

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.

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 a merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

© iVerdi 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PO
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Etterstadsletta 74 , 0659 OSLO
Gnr 135 - Bnr 39
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Torgeir Lien
Tgyengata 45 A
0578 OSLO

4-roms selveierleilighet beliggende i 3. etasje i terrasseblokk pa
Etterstad. Leiligheten er gijennomgaende i bygget og bestar av
entré, stue, kjgkken, 3 soverom og 2 bad. Stue med utgang til
sydvendt terrasse. Bod pa terrasse. Kjgkken med utgang til
nordvendt balkong. Eier opplyser at leiligheten disponerer
garasjeplass nr. 120 i felles garasjeanlegg i kjeller, samt at
leiligheten disponerer bod i 3. etasje.

Leilighet - Byggear: 1984

Ga til side

UTVENDIG

Vinduer og terrassedgr med 2-lags energiglass fra 2023. Balkongdgr
med 2-lags energiglass fra 2017. Utvendig aluminiumsbekledning.
Original glatt entrédgr med sikkerhetslas og kikkehull.

Ga til side

INNVENDIG

Glassdgr mellom entré og stue. For gvrig 3-speils innvendige dgrer.
Innvendige overflater, bortsett fra vatrom: Laminatgulv fra 2026 pa
soverom som har inngang fra kjgkken. @vrige rom har laminatgulv
fra 2018. Malte veggoverflater. Vegger pa soverom som har inngang
fra kjpkken, ble malt i 2026. @vrige veggoverflater ble malt i 2018.
Malte betonghimlinger. Himling pa kjgkken ble malt i 2026. @vrige
himlinger ble malt i 2018.

Andre opplysninger: Dgrtelefon med portdpner. Garderobeskap pa
alle soverom. Termostatstyrte panelovner i stue, kjgkken og alle
soverom. Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og
rgykvarslere.

Ga til side

VATROM

Hovedbad:

Eier opplyser at badet ble oppusset i 1997, men at originalt plastsluk
og tettesjikt i form av originalt vinylbelegg ble beholdt. Videre
opplyser eier at det ble smurt pastrykningsmembran pa
eksisterende vinylbelegg. Fliser pa gulv og vegger. Malt panel med
innfelte LED-downlights i himling. Varmekabler som styres med
termostat montert pa vegg ved soveromsdgr. Gulvmontert toalett.
Heldekkende servant med servantbatteri. Baderomsinnredning med
profilerte skapfronter. Speil og belysning over servant. Badekar.
Veggmontert blandebatteri. Dusjgarnityr med handdusj. Opplegg for
vaskemaskin. Avtrekk i form av overstrgmningsventil i vegg mot det
andre baderommet. Tilluft via luftespalte mellom dgrblad og terskel
pa dor til soverom.

Bad 2:

Eier opplyser at badet ble oppusset i 1997, og at det i den
forbindelse ble smurt pastrykningsmembran direkte pa gulv etter at
det originale vinylbelegget var fjernet. Fliser pa gulv og vegger. Malt
himling. Varmekabler som styres med termostat montert pa vegg
ved dgr. Det er montert hjelpesluk (uten vannlas) i dusjsonen.
Gulvmontert toalett. Servant med servantbatteri. Servantskap med
glatte skapfronter. Speil og belysning over servant. 2 veggskap med
glassfronter og glasshyller. Dusj med leddet dusjdgr av herdet glass,
dusjbatteri og dusjgarnityr med handdusj. Avtrekksventil som er
tilkoblet felles mekanisk avtrekk. Avtrekksventil er plassert gverst pa
vegg i dusjsonen.

Ga til side

KIGKKEN
IKEA kjgkkeninnredning fra 2018, med glatte hvite fronter som har

Oppdragsnr.: 15431-1673

Befaringsdato: 02.05.2026

integrerte handtak. 2 doble vitrineskap med glasshyller og belysning.
Benkeplate i laminat. Planlimt oppvaskkum med ettgreps
blandebatteri. Benkebelysning under overskap. Integrert
oppvaskmaskin, kjgle- og fryseskap, stekeovn, mikrobglgeovn og
induksjonstopp. Det er glassplater pa vegg ved oppvaskkum og
induksjonstopp. Kullfilterventilator over kokesonen.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgr er originale kobberrgr. Stoppekraner er plassert pa det
minste baderommet. Interne og synlige avlgpsrgr av plast.
Friskluftstilfgrsel via veggventil i yttervegg pa kjgkken og
hovedsoverom samt via spalteventiler i vinduer. Sikringsskap med
32A hovedsikringer. Sikringsskapet er plassert i trappeoppgang
utenfor leiligheten. Fordelingskurser med jordfeilautomater.
Fordelingskurser bestar av 1 stk. 25A teknisk kurs og 4 stk. 16A
kurser.

Arealer G4 til side
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Lovlighet Ga til side
Leilighet
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Plantegning funnet pa Saksinnsyn hos Plan- og
bygningsetaten er tegning med stempel nr. 5, datert
11.01.1982.
Kun mindre endring, som bestar i at del av hovedsoverom
tidligere var avdelt med garderobeskap og beskrevet som
kott, samt at det minste badet var beskrevet som wc.
Side: 5av 19
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

7 Leiligheten er en del av et sameie og det er i denne rapporten
kun vurdert selve leiligheten innvendig + vinduer, dgrer og
6 terrasse/balkong som disponeres av seksjonen. Eier opplyser pa
forespgrsel at det ikke er problemer med tekniske installasjoner
5 eller funksjoner i boligen og at det ikke er noen skjulte skader
eller unormal slitasje, bortsett fra det som er beskrevet i denne
4 rapporten. Alle opplysninger er kontrollert av eier i etterkant
ved gjennomlesing av rapporten.
3 - .
Oppsummering av avvik
2 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
1
0 & Leilighet
B 7G0: Ingen awik (ICED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
TG1: Mindre eller moderate avvik
. . . Ga til side
TG2: Awik som kan kreve tiltak 0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn
. TG3: Store eller alvorlige avvik 5
2 " Ga til side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt ©  vitrom>3. etasje > bad > Generell
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
© vitrom > 3. etasje > bad 2. > Generell Ga til side
. . () AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Anslag pa utbedringskostnad
) @ Utvendig > Dgrer G til side
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatl side
15 balkonger
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
1 balkonger - 2
05 @) Tekniske installasjoner > Vannledninger Gé til side
3 @) Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gatil side
0 <
Tiltak under kr 20 000 @ Kjgkken > 3. etasje > kjgkken > Avtrekk Gatil side
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Q Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
Q Tiltak over kr 500 000 Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i ~ Gatil side
henhold til krav i dagens forskrifter.
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra

dagens byggtekniske forskrift.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.
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Tilstandsrapport

LEILIGHET

Byggear Kommentar
1984

Anvendelse
Standard
Vedlikehold

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse
Vinduer og terrassedgr med 2-lags energiglass fra 2023. Balkongdgr med 2-lags energiglass fra 2017. Utvendig aluminiumsbekledning.
Normal slitasjegrad.

A0 Dgrer

Beskrivelse

Original glatt entrédgr med sikkerhetslas og kikkehull.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Eldre slitt entrédgr som er uten brann- og lydklassifisering.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

En eventuell utskifting til en brann- og lydklassifisert dgr vil ha stor innvirkning pa brannmotstand og lydreduksjon.

_Ji-» Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Stue med utgang til sydvendt terrasse pa 12 m? + blomsterkasse i betong. Bod pa 2,2 m? pa terrassen. Innlagt belysning.

Dekke i malt betong. Liggende panel pa leilighetens yttervegg mot terrasse. 2 veggmonterte utelamper og stikkontakt. Markise.

Blomsterkasse i front som fungerer som rekkverk. Blomsterkassen er 55-60 cm hgy. Hovedregelen for krav til rekkverkshgyde er 1,0 m. Pa
oppfaringstidspunktet var kravet 0,90 m. Rekkverk kan imidlertid erstattes av fastmontert blomsterkasse med dybde, hgyde og utforming slik at sikkerhet
mot sammenstgt og fall ivaretas, forutsatt at nivaforskjell fra terrassegulv ned til underliggende plan er under 3,0 m. Dette ble fgrste gang omtalt i
byggeforskrift av 1969 ved en endring datert 18. oktober 1971. Nivaforskjellen ned til underliggende terrasse er under 3,0 m.

Vurderingen i denne rapporten gjelder overflater og det som er synlig fra innvendig side av terrassen. Tilstand pa betongdekke, bortsett fra gulvoverflate,
er ikke kontrollert av takstmannen, da det krever inngrep i konstruksjonen.

Generelt om vedlikehold: Terrasser og balkonger behgver regelmessig vedlikehold i form av rengjgring av overflater og sluk/avlgp, overflatebehandling av

materialer, fjerning av sng pa vinterstid, sjekk av beslaglgsninger m.m.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det ble registrert malingsavflassing i vannrenne, som er lokalisert i ytre del av terrassegulvet. Eier opplyser at arsaken er at det er feil fall pa renna, og at
dette medfgrer at det blir staende vann i denne etter nedbgr.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vannrenne og fallforhold bgr utbedres.

Oppdragsnr.: 15431-1673 Befaringsdato: 02.05.2026 Side: 7 av 19
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Tilstandsrapport

66

Malingsavflassing i renne.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2

Beskrivelse

Kjgkken med utgang til nordvendt balkong p& ca. 9 m2 Dekke i malt betong. Liggende panel pa leilighetens yttervegg mot balkong. Veggmontert
utelampe.

Rekkverk i trekonstruksjon.

Vurderingen i denne rapporten gjelder overflater og det som er synlig fra innvendig side av balkongen. Tilstand pa betongdekke, bortsett fra gulvoverflate,
er ikke kontrollert av takstmannen da det krever inngrep i konstruksjonen. Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var
tilgjengelige og mulige & bedgmme ut fra en visuell befaring.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det ble registrert noe rate i rekkverk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Rateskadet trevirke bgr skiftes.

Réteskade i rekkverk.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Innvendige overflater, bortsett fra vatrom:

Gulv: Laminatgulv fra 2026 pa soverom som har inngang fra kjgkken. @vrige rom har laminatgulv fra 2018.

Vegger: Malte overflater. Vegger pa soverom som har inngang fra kjgkken, ble malt i 2026. @vrige veggoverflater ble malt i 2018.

Himlinger: Malte betonghimlinger. Himling pa kjgkken ble malt i 2026. @vrige himlinger ble malt i 2018.

Normal slitasjegrad. Det bemerkes at ikke alle mgbler, tepper og gjenstander er flyttet pa under befaringen. Eier opplyser pa forespgrsel at det ikke er
noen skjulte skader eller unormal slitasje.

Etasjeskille/gulv mot grunn
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Tilstandsrapport

Beskrivelse

Betong i etasjeskille. Leiligheten er iht. standardens regler sjekket for hgydeforskjell/skjevhet pa gulv i to relevante rom. Det er malt hgydeforskjell pa 20
mm innenfor 2 meter pa hovedsoverom og 25 mm innenfor 2 meter i stue. Det er malt hgydeforskjell pa 25 mm gjennom hele rommet pa hovedsoverom
og 40 mm gjennom hele rommet i stue. Hgydeforskjell i etasjeskille pa over 20 mm innenfor en avstand pa 2 meter og hgydeforskjell i etasjeskille pd mer
enn 30 mm gjennom hele rommet gir TG 3. Totalt avvik males ved minst ett punkt ved hver vegg i rommet, samt ett punkt midt pa gulvet.

Vurdering av avvik:
¢ Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

¢ Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig

som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Kostnadsestimat gjelder overflateoppretting pa gulv som har fatt TG 3.

P3 avbildet punkt ligger grgnn laserlinje 85 mm over gulv. Laserens oppstillingspunkt ligger 45 mm over gulv. Differansen pa 40 mm (dvs. 85 mm minus 45
mm) er derfor hgydeforskjellen pa hgyeste og laveste malepunkt i stue.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Glassdgr mellom entré og stue. For gvrig 3-speils innvendige dgrer.
Normal slitasjegrad.

VATROM

3. ETASIJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Eier opplyser at badet ble oppusset i 1997, men at originalt plastsluk og tettesjikt i form av originalt vinylbelegg ble beholdt. Det er ikke fremlagt
dokumentasjon pa utfgrte arbeider. Fliser pa gulv og vegger. Malt panel med innfelte LED-downlights i himling. Varmekabler som styres med termostat
montert pa vegg ved soveromsdgr. Eier opplyser at det i 1997 ble smurt pastrykningsmembran pa eksisterende gulvbelegg. Gulvmontert toalett.
Heldekkende servant med servantbatteri. Baderomsinnredning med profilerte skapfronter. Speil og belysning over servant. Badekar. Veggmontert
blandebatteri. Dusjgarnityr med handdusj. Opplegg for vaskemaskin. Avtrekk i form av overstrgmningsventil i vegg mot det andre baderommet. Tilluft via
luftespalte mellom dgrblad og terskel pa der til soverom.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.
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Sluk er fra byggear, dvs. 1984. Tettesjikt/membran i form av vinylbelegg er fra byggear og pastrykningsmembran er fra 1997. Det er ikke mulig ved en
visuell kontroll & se hvordan membran er avsluttet mot klemringen/bak klemringen. Det er ingen tekniske grunner til at pastrykningsmembran skal pafgres
over selve klemringen, slik det er utfgrt. Baderommets hovedkonstruksjon er fra 1984, og tilfredsstiller ikke dagens strenge krav til vatromsstandard
(tetthet og membraner). Sluk og tettesjikt er kritiske punkter ved baderommet. Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa
kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i
vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader. Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og sarlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan medfgre
fuktskader pa tilliggende konstruksjoner. Gulvet er sjekket med krysslaser. Gulvet har nesten ikke fall mot sluk. Et vatrom som ikke oppfyller funksjonskrav
om tettesjikt og sluk i dagens tekniske forskrift skal iht. gjeldende retningslinjer gis TG3, selv om det ikke ngdvendigvis er observert fukt eller svikt i
bygningsdelene.

Konsekvens/tiltak

¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til
fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

Styret i sameiet opplyser at alle beboere har fatt tilbud om renovering av bad i forbindelse med vedtatt utskifting at vann- og avlgpsrgr i de vertikale
sjaktene.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Sluk
3. ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er foretatt, uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt i nedre del av kjgkkenvegg pa baksiden av dusjsonen. Hullet er tettet med
dekklokk, som enkelt kan demonteres ved fremtidig fuktkontroll.

3. ETASJE > BAD 2.

Generell

Beskrivelse

Eier opplyser at badet ble oppusset i 1997, og at det i den forbindelse ble smurt pastrykningsmembran direkte pa gulv etter at det originale vinylbelegget
var fjernet. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrte arbeider. Fliser pa gulv og vegger. Malt himling. Varmekabler som styres med termostat
montert pa vegg ved dgr. Det er montert hjelpesluk i dusjsonen. Gulvmontert toalett. Servant med servantbatteri. Servantskap med glatte skapfronter.
Speil og belysning over servant. 2 veggskap med glassfronter og glasshyller. Dusj med leddet dusjdgr av herdet glass, dusjbatteri og dusjgarnityr med
handdusj. Avtrekksventil som er tilkoblet felles mekanisk avtrekk. Avtrekksventil er plassert gverst pa vegg i dusjsonen.

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

Terskel ved dusjvegg/dusjder er hgyere enn terskel ved baderomsdgr. Dette medfgrer risiko for fukt- og fglgeskader i en lekkasjesituasjon utenfor
dusjsonen, da lekkasjevann vil kunne renne ut ved dgr. Tettesjikt i form av pastrykningsmembran er fra 1997. Denne er smurt over slukkanten og ned mot
sluket, uten bruk av klemring. Sluket er uten vannlas. Baderommet tilfredsstiller ikke dagens strenge krav til vatromsstandard (tetthet og membraner). Sluk
og tettesjikt samt det faktum at oppkant til dusjsonen ligger hgyere enn dgrterskel er kritiske punkter ved baderommet. Det er viktig @ merke seg at
levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin
vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader. Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i
overganger. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner. Et vatrom som ikke oppfyller funksjonskrav om tettesjikt og sluk i
dagens tekniske forskrift skal iht. gjeldende retningslinjer gis TG3, selv om det ikke ngdvendigvis er observert fukt eller svikt i bygningsdelene.

Konsekvens/tiltak

¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til
fuktskader pa tilstptende konstruksjoner.

Styret i sameiet opplyser at alle beboere har fatt tilbud om renovering av bad i forbindelse med vedtatt utskifting at vann- og avlgpsrer i de vertikale
sjaktene.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Sluk

3. ETASJE > BAD 2.
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er foretatt, uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt i nedre del av stuevegg pa baksiden av dusjsonen. Hullet er tettet med
dekklokk, som enkelt kan demonteres ved fremtidig fuktkontroll.

KI@KKEN

3. ETASJE > KI@KKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

IKEA kjgkkeninnredning fra 2018, med glatte hvite fronter som har integrerte handtak. 2 doble vitrineskap med glasshyller og belysning. Benkeplater i
laminat. Planlimt oppvaskkum med ettgreps blandebatteri. Benkebelysning under overskap. Integrert oppvaskmaskin, kjgle- og fryseskap, stekeovn,
mikrobglgeovn og induksjonstopp. Opplegg for vaskemaskin. Det er glassplater pa vegg ved oppvaskkum og induksjonstopp.

Det er anbefales & montere komfyrvakt i tilknytning til induksjonstopp og lekkasjedeteksjon i tilknytning til oppvaskmaskin/oppvaskkum.
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Normal bruksslitasje. Skapdgrer og skuffer er funksjonstestet og fungerer tilfredsstillende.

3. ETASJE > KI@KKEN
28 Avtrekk
Beskrivelse

Kullfilterventilator basert pa omluft over kokesonen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er kun kullfilterventilator over kokesonen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det kan veere at sameiet har bestemmelser som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra kokesonen. Tiltak for a lukke avviket ma derfor avklares
naermere med styret i sameiet fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

L) Vannledninger

Beskrivelse
Vannrgr er originale kobberrgr. Stoppekraner er plassert pa det minste baderommet.

Arstall: 1984 Kilde: Eier

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

Konsekvens/tiltak
o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rer.

Arsmgtet i sameiet har nylig vedtatt igangsetting av prosjekt for utskifting av vannrgr i alle vertikale lukkede sjakter i boligene.

LMD Avigpsror

Beskrivelse

Interne og synlige avlgpsrgr av plast.

Arstall: 1984 Kilde: Eier

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

Konsekvens/tiltak
e Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.

| forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av regr.
Arsmgtet i sameiet har nylig vedtatt igangsetting av prosjekt for utskifting av avigpsrgr i alle vertikale lukkede sjakter i boligene.

Ventilasjon

Beskrivelse

Avtrekksventil pa kjgkken og det minste baderommet som er tilknyttet felles mekanisk avtrekk. Friskluftstilfgrsel via veggventil i yttervegg pa kjgkken og
hovedsoverom samt via spalteventiler i vinduer.

Mekaniske avtrekksanlegg krever periodisk oppfglging i form av rens og vedlikehold.

Det bemerkes at ventilasjon pa bad og avtrekk fra kokesonen pa kjgkken er vurdert under disse bygningsdelene.

Elektrisk anlegg
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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 eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til d foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

Sikringsskap med 32A hovedsikringer.

Sikringsskapet er plassert i trappeoppgang utenfor leiligheten.

Fordelingskurser med jordfeilautomater.

Fordelingskurser bestar av 1 stk. 25A teknisk kurs og 4 stk. 16A kurser.

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

Spersmal 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.
1984

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

Nei
Deler av el. arbeidet i leiligheten er utfgrt av var sgnn, som er elektriker. Han har skiftet til LED-downlights pa bad samt skiftet en del

stikkontakter pa kjpkken.

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

7. Har det veert 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 veert 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 a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

11. 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?

Ja

Eier av bolig har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-kontroll fra godkjent kontrollinstans. Forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg (FEL), med veiledning sier blant annet fglgende: Eier og bruker av anlegget som omfattes av denne forskrift skal sgrge for at
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det blir foretatt ngdvendig ettersyn og vedlikehold slik at anlegget til enhver tid tilfredsstiller sikkerhetskravene i kap. 5. I tillegg til vedlikehold
pa bakgrunn av faresignal eller skade, bgr det ogsa foretas regelmessig ettersyn av anlegget f.eks. hvert tiende ar i boliger og andre anlegg med
tilsvarende grad av risiko. Forsikringsbransjen anbefaler for gvrig at det utfgres en brannforebyggende el-kontroll hvert femte ar. Det er ikke
foretatt el-kontroll eller gjennomfgrt el-tilsyn de senere arene.

| forbindelse med el. arbeider utfgrt etter 01.01.1999, er det palagt med samsvarserklaringer som skal fglge boligen. Det er ikke fremlagt
samsvarserklaeringer. Med bakgrunn i ovenstaende anbefales det en utvidet el-kontroll.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

e Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskrift.
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.
* Det er ikke krav om utbedring av apninger i rekkverk til dagens forskriftskrav.

Vedrgrende avvik i branncelleinndeling: Dette er relatert til at entrédgren ikke er brannklassifisert iht. gjeldende krav. Dette innebaerer at eventuell brann
og rayk vil kunne spre seg raskt mellom leiligheten og trappeoppgangen. Det anbefales a bytte til entrédgr som er brann- og lydklassifisert.
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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? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

— Internt
. *{i bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
[srae Batkong ; (BRA-I)
T /} v Bod fb————
Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
Al - = bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
Q o -
PN A | (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje 1L sraa Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
oo aoh] e (BRA-b) boenheten(e)
Bad
Teknisk ~

| /'/1 e A Terrasse- og 2
= — balkonpateal Arealet av terrasser, apne balkonger
\ N Y Kokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

L 2
Garasje ™
8od
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
o Garasje (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA-| "N N = maleverdig areal, som skyldes skratak
J ¥ - - "
"‘,:5::,’_;‘ it 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
Garagje ’ rommene. lkke innredet areal som

Looed kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pd en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. 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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som mé vzere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & f& unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg 3 avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Leilighet
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?;;tAl::I)kong SumMm TR ﬁé):)lkongareal
3. etasje 100 4 104 21
SUM 100 4 21
SUM BRA 104
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
3 etasie Entré, stue, kjgkken, 3 soverom, bad, Bod pa terrasse, bod i tilknytning
' ! bad 2. til trappeoppgang.
Kommentar

Leiligheten er malt til 99,5 m2.

Takhgyde i stue er malt til 2,39 m.

Terrasse med gulvareal pd 12 m2. Bod pa 2,2 m? pa terrassen.

Balkong med gulvareal p& 8,8 m2.

Leiligheten disponerer bod pa 1,8 m?i 3. etasje.

Alle arealer er iht. gjeldende regelverk avrundet til naermeste hele m2.

Generelt om bod/rom i fellesareal: For sameie er den eneste maten a fa varig bruksrett pa tinglysning og da blir dette en del av boenheten.
Eksklusiv rettighet til bod/rom i fellesareal i sameier er begrenset til 30 ar (eierseksjonsloven). Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
sameiet og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Plantegning funnet pa Saksinnsyn hos Plan- og

bygningsetaten er tegning med stempel nr. 5, datert

11.01.1982.

Kun mindre endring, som bestar i at del av hovedsoverom

tidligere var avdelt med garderobeskap og beskrevet som

kott, samt at det minste badet var beskrevet som wc.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei

Oppdragsnr.: 15431-1673 Befaringsdato:  02.05.2026 Side: 16 av 19



Etterstadsletta 74, 0659 OSLO Torgeir Lien
Gnr 135 - Bnr 39 Tgyengata 45 A
0301 OSLO 0578 OSLO

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.5.2026 Torgeir Lien Takstingenigr

Irene Flatekval og Jan Henry Flatekval Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 135 39 120 21267.8 m? Kartverket Eiet
Adresse

Etterstadsletta 74

Hjemmelshaver
Flatekval Irene, Flatekval Jan Henry

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Stang Terrasse 1085 /151215 OBOS Eiendomsforvaltning 975801055
Boligsameie AS. TIf: 22 86 59 99

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Bebyggelsen

Terrasseblokk over 4 etasjer + underetasje og garasjeplan/kjeller.

Grunnmur og baerende konstruksjoner i betong.

Yttervegger med liggende utvendig panel. Platekledde gavlvegger.

Trappeoppgang med betongtrapper. Banebelegg i trinn og pa gulv i gangareal. Vegger med murblokker i poroton og malte overflater. Rekkverk
itre.

Tilnzermet flatt yttertak. Yttertak er ikke besiktiget.

Sameiet bestar av 174 seksjoner.

Stang Terrasse Boligsameie ligger i bydel Gamle Oslo i Oslo kommune med fglgende adresse: Etterstadsletta 60 - 82.

Hjemmeside: www.stangterrasse.no

For utfyllende informasjon om sameiet anbefales det a sette seg inn i sameiets vedtekter, regnskap, arsberetning, budsjett, husordensregler,
vedlikeholdshistorikk, vedlikeholdsplan samt informasjon pa sameiets hjemmeside.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Forsikring ASA 91577405

Kommentar

Felles forsikring for bygningsmassen i borettslaget. Eier ma selv tegne innboforsikring.

Oppdragsnr.: 15431-1673 Befaringsdato:  02.05.2026 Side: 17 av 19
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Etterstadsletta 74 , 0659 OSLO

Torgeir Lien
Gnr 135 - Bnr 39 Teyengata 45 A
0301 OSLO 0578 OSLO

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Forretningsfgrerinfo 05.05.2026 Gjennomgatt Nei
Egenerklaeringsskjema 03.05.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 11.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Etterstadsletta 74 , 0659 OSLO
Gnr 135 - Bnr 39
0301 OSLO

Torgeir Lien
Teyengata 45 A
0578 OSLO

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 15431-1673

Befaringsdato: 02.05.2026

og pigger.

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

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

Side: 19 av 19
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Selgers egenerkleering

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

Selge re Irene Flatekval
Jan Henry Flatekval
Boligen « Boligen ble kjapt 1990
« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene
Boligselger har kjopt boligselgerforsikrin
Ftterstadsletta 74 * SOlESCEETArIgoRt OBSCE &
0659 Oslo

0301-135/39/0/120

Fremting

Meglers oppdragsnummer: 1009260032 1
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Vatrom, tak og fasade

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

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja
Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 1997
Firmanavn: elektrikker

Beskrivelse av arbeidet: Det er lagt varmekabler i
gulv.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+Ja
Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Ny smaremembran,sluk og tettesjikt.

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Drenering, fukt og lekkasje

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

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Tekniske installasjoner

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

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

17. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 1997
Firmanavn: JJ Elektro

Beskrivelse av arbeidet: Nye varmekabler
baderom

Eiendommen og omgivelsene

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til okte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommmunale avgifter?

+Ja

Skifting av hovedrer til leilighet skal stemnmes over pé ekstraordineger forsamling. Dette vil ikke pavirke husleie.

Generelt

29. Har boligen garasje eller avrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

32. Er det bestilt Norgespris péa strem?
* Nei

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

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

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

no.

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

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting



Energiattest for flerboligbygg

Attesten gjelder Energiattester BOLIGSAMEIET STANG TERRASSE

Antall registrerte 6
enheter

Postnummer 0659
Sted OsLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 135
Bruksnummer 39

Seksjonsnummer —
Andelsnummer —
Festenummer —

Bygningsnummer 80926928

Merkenummer Energiattest-2025-223570
Dato 13.12.2025
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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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



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: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1984
Bygningsmateriale:

BRA: 102

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/.
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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.




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende enheter (6)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Andelsnummer
Etterstadsletta 74 80926952 H0301 120

Etterstadsletta 66 80926936 H0301 60

Etterstadsletta 60 80926928 H0301 21

Etterstadsletta 62 80926928 H0303 22

Etterstadsletta 76 80926952 H0303 121

Etterstadsletta 68 80926936 H0303 61

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1984
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

Kjgleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 30 m?
Areal tak 7m?
Areal gulv 0m?
Areal vinduer, darer og glassfelt 14 m?
Oppvarmet BRA 102 m?
Totalt BRA 102 m?
Oppvarmet luftvolum 245 m?
U-verdi for yttervegger 0,46 W/(m*K)

U-verdi for tak

0,41 W/(m?>K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m?K)

U-verdi for vinduer, derer og glassfelt

1,20 W/(m?K)

Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt

14,2 %

Normalisert kuldebroverdi

0,06 W/(m?K)

Normalisert varmekapasitet

61,9 Wh/(m?K)

Lekkasjetall

1,50 1/h
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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/(m3/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m?/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,70 m*/(m?h)
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 81 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjaling og ventilasjonskjgling 0 W/m?
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(I/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
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk
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 1,00
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 0,86
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 0,00




Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
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 ’
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 energibzerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 28.6.2024

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 6.017

Produsent / leverander ProgramByggerne
Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming 63,0 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 10,3 kWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
Belysning 11,4 kKWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjgling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjeling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 132,0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

14 991 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

146,83 KWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

10 984 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

146,83 KWh/(m?ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

14 991 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 14 991 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 14 991 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

100,0 %
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Nabolagsprofil

Etterstadsletta 74 - Nabolaget Brynseng/Etterstadsletta sgndre - vurdert av 153 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
2 Etterstad sgr 5min %
Linje 37 0.4 km
Q@ Helsfyr 14 min 4
Linje1,2,3,4 1.1 km
®@ Bryn stasjon 17 min %
Linje L1 1.5km
® Middelalderparken 7 min &
Linje 13,19 4.4km
@ OsloS 9 min &
Totalt 24 ulike linjer 4.8 km
Skoler
Brynseng skole (1-7 kl.) 1T min &
334 elever, 14 klasser 0.5km
Valerenga skole (1-7 kl.) 12 min %
449 elever, 25 klasser 1km
Hgyenhall skole (1-10 kl.) 21 min &
532 elever, 29 klasser 1.7 km
Jordal skole (8-10 kl.) 17 min %
617 elever, 44 klasser 1.4 km
Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 21 min #&
373 elever, 27 klasser 1.7 km
Etterstad videregdende skole 10 min %
588 elever, 41 klasser 0.8 km
Valle Hovin videregdende skole 23 min &

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 87/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 78/100

» Naboskapet
N\
=% Godt vennskap 70/100

Aldersfordeling
50
o 3 &2
o 2o
s AR
@ o 2 2 e
50 &% & oY )
NN o N o=
o™ T_l’ < so &9 o° - o -
== o % -
- 'l h
-I ml
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
B Brynseng/Etterstadsletta... 2269 1188
. Oslo og omegn 999 185 490708
. Norge 5425412 2 654 586
Barnehager

Dumpa Kanvas-musikkbarnehage (1-5ar) 4 min %

68 barn 0.3 km
Etterstadjordet barnehage (1-5 ar) 7 min %
132 barn 0.6 km
Fridtjovsgate barnehage (0-5 ar) 10 min %
53 barn 0.8 km
Dagligvare

Naerbutikken Etterstadsletta 6 min %
Spndagsapent 0.5km
Rema 1000 Etterstad 7 min %
PostNord 0.6 km



Primaere transportmidler

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

Kollektivtilbud

1)
<< Veldig bra 96/100
o, Stgynivaet
Lite stgyniva 87/100
v Kvalitet pa barnehagene
““ Veldig bra 85/100
Sport
@ Nygard terrasse ballpl./skgytebane 5min %
Ballspill/skaytebane 0.4 km
@ Valerenga skole 12 min %
Aktivitetshall, ballspill 1km
& Mudo Gym Etterstad 7 min %
& SATS Kampen 15 min %
Boligmasse

Il 100% blokk

«Flott sted & bo, hyggelige mennesker
og er rett ved Helsfyr t-bane stasjon.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Fyrstikktorget 18 min %
lo Ditt apotek Kvaernerbyen 15 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 39% i barnehagealder
B 35%6-12ar
B 14%13-154ar

12% 16-18 ar

Familiesammensetning

o
o))
-
o
oY)
=
5

Par u. barn

Enslig m. barn

[

|

|

Enslig u. barn
|
|
1
Flerfamilier

[

[ |

|

0% 50%

I Brynseng/Etterstadsletta sgndre
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 30% 33%
Ikke gift 55% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Skjgren & Partners AS

Aktiv avd. Ostensjg/Lambertseter v/Rune Herberg
Jstensjgveien 79, 0667 OSLO

E-post: rune.herberg@aktiv.no

Deres ref.: 1009260032 . Var ref.: 1204-1-120 Dato: 05.05.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Boligsameiet Stang Terrasse
Organisasjonsnr: 975801055

Seksjonseier: Flatekval, Jan Henry

Medeier:

Leilighetsnummer: 120

Adresse: Etterstadsletta 74, 0659 OSLO
Seksjonsnummer: 120

Gnr. 135

Bnr. 39

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjapsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa - polisenummer 91577405.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmeate.

Dersom selger har garasje, folger denne seksjonen. Se felleskostnader

www.stangterrasse.no

Tomten er eiet av sameiet. For nye eiere:Skilt til ringetabla og postkasse bestilles hos styret.Husk & oppgi leilighetsnr. til
postkasseskilt.

Nei

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207793868
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,80%

Restsaldo 1811 780,00
Innfrielsesdato: 28.02.2030

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
Administrasjonsavtale: Nei

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye 1an som ikke er iverksatt pr dags dato.
Bkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 6 213,00,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
TV & Bredband 245,00
Garasje 50,00
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Felleskostnader 5918,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjgr opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 1429,-
Fradragsberettigede kostnader: 2525,-
Annen formue: 26 353,-
Gjeld: 17 943,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98207793868
Restsaldo: 12 233,94
Kapitalkostnader: 303,37
Administrasjonsavtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 12 233,92,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Sven-Robby Syversen
Dierkes pr. e-post: dierkes@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/John Olav Stensaker, e-post:
stangterrasse@styrerommet.no

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, naveerende adresse, fodsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kigpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.



Eiendomsforvaltning

Arsmﬁte 2026

Innkallin
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Velkommen til a&rsmgte i BOLIGSAMEIET STANG TERRASSE

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

Digital avstemning med mote:

Avstemningen apner 24. mars kl. 22:00 og lukker 31. mars kl. 09:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/1204

Det holdes ogsa et frivillig mgte 24. mars kl. 18:00 , Brynseng skole, Brynsengfaret 10, 0667 Oslo.
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.

 Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som @nsker & delta i arsmgtet, ma gjgre det gijennom en boligforvalter. Kontakt

OBOS support i god tid for & fa lagt til boligforvalteren.

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

¢ En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Velkommen til arsmgte 2026

Styret gnsker velkommen til arsmgte 2026. Det er igjen valgt arsmete i hybridform der vi har felles mgte fysisk
og avstemning digitalt i etterkant. Styret @nsker at flest mulig stiller pa det fysiske matet da det er apent for
diskusjon rundt sakene. Her vil det som vanlig bli kaffe og boller til de fremmgtte

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Utskifting av stigerar

7. Oppgradering av redskapsbod til kombinert sykkelparkering og redskapsbod
8. Oppgradering av lassystemet

9. Valg av tillitsvalgte

2av 36



Med vennlig hilsen,
Styret i BOLIGSAMEIET STANG TERRASSE

3av 36
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Sven-Robby Dierkes er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Velges pa maotet ervalgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
4 av 36



b) Styret foreslar at resultatet for 2025 overfares til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Resultatet overfares til egenkapital

Vedlegg
1.1204 - Arsregnskap.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styrets godtgjerelse for perioden 2025/2026 foreslas satt til kr 300.000,-

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr. 300.000,-

Sak 6
Utskifting av stigeror

Forslag fremmet av:
Bente Fossli

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Begrunnelse

Det harimange arveert snakket om at stigergrene i Selvaag-blokker er av darlig kvalitet. Det er positivt at styret
na har startet prosessen med dette arbeidet.

Det ble i 2022 utarbeidet en vedlikeholdsplan frem mot ar 2026. Denne planen viser forslag til vedlikehold
for hvert ar. | rapporten fremkommer det ikke at stigergrene er i kritisk stand, men ma byttes innen en tid.
Det foreslas at planlegging av utskifting padbegynnes, at det opprettes en egen konto for formalet, og at eierne
holdes lgpende orientert om fremdriften.

Pa beboermatet i slutten av januar meddelte styret at stigergrene ikke er i kritisk stand, men at de ma byttes
innen noe tid, noe som er i trad med vedlikeholdsplanen fra ar 2022.

Grunnen til at jeg mener oppstart bar forskyves med ett ar, er at styret etter min vurdering har gjort for lite
grunnarbeid. Det foreligger ikke tilstrekkelig oversikt over hver enkelt seksjon, eller kostnadsfordeling per kvm.

5av 36
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| et prosjekt av denne sterrelsesorden ber det kunne forventes at styret har kartlagt hver enkelt seksjon for det
innhentes tilbud eller prosjektets oppstart. Det foreligger heller ikke oversikt over hvor mange enheter som har
pusset opp bad etter dagens standard, eller hvor mange enheter som er bygget om, for eksempel der kjokken
er flyttet til stue. Her vil det kunne oppsta flere uforutsette kostnader som fglge av manglende oversikt.

Styret har sa langt ikke redegjort for hvorvidt det er giennomfart en kartlegging av hvordan prosjektet vil
pavirke eldre beboere, personer med funksjonsnedsettelse eller andre med saerskilte behov. Det ber avklares
om en slik kartlegging foreligger, samt hvilke konkrete tiltak som planlegges for & sikre en forsvarlig ivaretakelse
av disse beboerne gjennom anleggsperioden. Det er tross alt snakk om en betydelig inngripen i beboeres
hverdag over en lengre periode.

Det ma ogsa avklares hvordan beboerne skal kunne planlegge sin egen situasjon under anleggsperioden. Styret
har per na ikke oppgitt hvilken oppgang arbeidet skal starte i. Uten slik informasjon er det vanskelig for bergrte
beboere & planlegge eventuell midlertidig fraflytting eller andre ngdvendige tiltak.

Videre bes styret redegjore for de sanitaere lgsningene under anleggsperioden. Det er opplyst at toalett- og
dusjfasiliteter skal plasseres utendgrs. Hvor konkret er disse planlagt plassert — utenfor aktuell oppgang, pa
snuplass eller pa parkeringsplass?

Det ma ogsa redegjares for:

* Hvordan skal fasilitetene fordeles mellom beboerne.

* Hvordan renhold skal organiseres, og hvor ofte rengjaring vil bli giennomfart.

* Hvor mange personer fasilitetene er dimensjonert for.

* Om fasilitetene vil veere forbeholdt beboerne, eller ogsa benyttes av entreprengrens ansatte.

Dette er forhold som har stor betydning for beboernes hverdag, helse og verdighet i anleggsperioden, og som
ber veere avklart for prosjektet eventuelt vedtas igangsatt.

Sikkerhet og forsikringsforhold er ogsa temaer det sa langt ikke er redegjort for.

Det foreligger ikke informasjon om hvordan entreprengren vil ivareta sikkerheten i seksjonene under
anleggsperioden, seerligi de tilfeller hvor beboere velger midlertidig fraflytting. Dette gjelder blant annet rutiner
for lasing og sikring av inngangsderer og eventuelle verandaderer.

Videre méa ansvarsforholdene ved en eventuell skade eller et uhell i en seksjon avklares. Hvem har det
gkonomiske og forsikringsmessige ansvaret — sameiet, entreprengren eller den enkelte seksjonseier?

Pa beboermgtet i januar nevnte styreleder at Nygard Terrasse hadde fatt doblet egenandelen for vannskader.
| Stang Terrasse hadde vi to skader i 2025, men det ble ikke opplyst om hvor mange skader Nygard hadde
samme ar. Her kan det veere en vesentlig forskjell. Dette kan derfor ikke brukes som argument for & fremskynde
et regrprosjekt.

Summen av disse forholdene viser etter min vurdering at prosjektet ikke bgr igangsettes allerede i april. Det
foreligger fortsatt en rekke ubesvarte spgrsmal og mangler i forarbeidet, og beslutningsgrunnlaget fremstar
per i dag som utilstrekkelig.

Styret har ogsa oppfart en kostnadspost pa inntil 3 millioner kroner knyttet til nye fordeler skap. Etter min
vurdering ber denne posten anses som en del av prosjektet for baderomsrehabilitering og dermed belastes
den enkelte seksjon, fremfor & inngd som en del av det felles rerprosjektet.

Jeg mener at kostnaden ikke naturlig hgrerinn under regrprosjektets fellesfinansierte ramme. Styret boristedet
vurdere a prioritere rer- og tekniske lgsninger av en kvalitet som gjgr det mulig a foreta utskifting av stigerer
pa et senere tidspunkt, dersom behov for dette skulle oppsta.

6av 36



Det er positivt at muligheten for renovering av baderom med oppgradering til dagens standard pa
forgreningsrerene er inkludert i prosjektet. Dette vil kunne redusere antall vannskader i fremtiden og dermed
bidra til lavere forsikringspremie.

Enkelte seksjonseiere har ventet med oppussing av bad i pavente av rgrprosjektet. Jeg har full forstaelse for
at disse er utdlmodige, men dette bar ikke vaere avgjgrende for oppstart i ar. De vil kunne oppgradere badene
sine i lgpet av en seksarsperiode.

Den oppgitte prisen fremstar som forlokkende. Det opplyses imidlertid ikke hva som inngar i prisen,

eksempelvis varmekabler, rgropplegg, fliser, inventar med mere. Det foreligger derfor usikkerhet om den totale
kostnaden. Eventuelle paslag og samlet pris burde veert fremlagt i god tid far en avgjgrelse fattes pa arsmaotet,
her kan den bli fattet vedtak pa feil grunnlag. Ogsa her er informasjonen fra styret for uoversiktlig og mangelfull.

Stang Terrasse gijennomfarte vindusprosjektet over flere ar og finansierte dette over driftsbudsjettet. Dette
fungerte godt, frem til det siste aret. Under covid-19-pandemien gkte prisene kraftig, noe som medfgrte ekstra
kostnader det siste aret. Dette kan imidlertid ikke brukes som argument mot & gjiennomfegre et tilsvarende
prosjekt. Prisgkningen under pandemien var et saerskilt fenomen.

Ja, vivil fa prisgkning hvert ar i perioden prosjektet varer, men vi har giennomfert et prosjekt til ca18 millioner
kroner uten laneopptak. Alternativet er at vi sitter med ca.18 millioner kroner i Ian som vi skal betale renter pa
i 30 ar.

Det er naturligvis mest hensiktsmessig for entreprengren a giennomfere prosjektet samlet, men det er
ikke ngdvendigvis det mest hensiktsmessige for Stang Terrasse og seksjonseierne. Det er vi eierne som
skal bestemme hvordan gkonomien i sameiet skal veere, og hvordan var egen gkonomi pavirkes giennom
felleskostnadene. Det er ved dette prosjektet vi legger grunnlaget for fremtidige felleskostnader.

Arets overskudd ber etter min vurdering disponeres til etablering av nedgravde sgppelbeholdere. Deretter bor
det bygges opp tilstrekkelige reserver med sikte pa oppstart av rgrprosjektet i 2027.

Etablering av nedgravde sgppelbeholdere fremgar ogsa som et foreslatt tiltak i vedlikeholdsplanen for ar 2024,
og vil dermed veere i tradd med tidligere foreslatte prioriteringer.

@konomi
Sammenligning av gkonomi i Alna Terrasse, Nygard Terrasse og Stang Terrasse

Formalet er & sammenligne skonomien hos vare to naboer med var egen i Stang, for & illustrere hvilke
konsekvenser forhastede beslutninger kan fa over tid.

Alna Terrasse

Alna Terrasse har startet en betong- og fasaderehabilitering. De har de senere arene i hovedsak gjennomfart
innvendig rehabilitering, som oppgradering av garasje og oppganger med nytt gulvbelegg. Endevegger i
murstein og tak ble byttet for ca. 15—20 ar siden. De har ikke byttet ventilasjonsvifter pa tak, nedgravde
sgppelbeholdere eller stigergr.

Etter ferdigstillelse av padgdende rehabilitering vil gjelden veere i underkant av 52 millioner kroner. De har
avdragsfrihet frem til 2030. Hasten 2025 gkte felleskostnadene med 37 %. Fra 2030 ma de belage seg pa
ytterligere gkninger, i tillegg til ordinaer kostnadsvekst.

Felleskostnadene per maned for en 99 kvm leilighet (4-roms i 3. etasje) er estimert til kr 8 379 nar hele lanet
er utbetalt i 2029. Det er uvisst om dette inkluderer gkning i faste kostnader.

Nygard Terrasse
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Nygard Terrasse har de siste arene giennomfart omfattende rehabilitering. Endevegger i murstein ble byttet
for ca. 15 ar siden. Garasjer er rehabilitert, tak, vinduer og verandadgrer er byttet, nedgravde sgppelbeholdere
er etablert og fasaderehabilitering er utfart. De har ikke skiftet ventilasjonsvifter pa tak eller stigerar.

Nygard Terrasse har en gjeld pa ca. 36 millioner kroner (per 31.12.2024).
Felleskostnadene for en 99 kvm leilighet (4-roms i 3. etasje) er ca. kr 6 400 per maned.
Stang Terrasse

Jeg har etterspurt ngyaktige tall fra styreleder om lan og overskudd for 2025, men har ikke mottatt svar. Tallene
som brukes her er derfor ca.-tall.

Vihar gjennomfart betydelig og kostnadskrevende vedlikehold de senere arene. Tak er byttet. Ventilasjonsvifter
pa tak er skiftet. Garasjene er betongrehabilitert. Boder pa stuesiden er sikret (dette er ikke gjort i Nygard eller
Alna).

Vima etter hvert ogsa gjennomfare rehabilitering av oppganger og fasader, inkludert endevegger. Blokkene ble
sist malt i 2017-2018.

Et ngkternt prisestimat er ca. 10—15 millioner kroner for oppganger og ca. 25—30 millioner kroner for fasader.
Dette vil komme i tillegg til et eventuelt |an pa ca18 millioner kroner for rgrprosjektet, totalt ca. 63 millioner
kroner.

Felleskostnadene for en 99 kvm leilighet (4-roms i 3. etasje) er per i dag kr 6 553 per méaned.
Dette er tilnaermet nivaet i Nygard. Alna |a ogsa pa dette nivaet for siste laneopptak.

Stang Terrasse haridag et arlig overskudd pa rundt 3 millioner kroner. Etter at vindusprosjektet ble ferdigstilt,
har styret brukt disse midlene til nedbetaling av gjeld. Sameiet har i dag kun ca. 2—3 millioner kroner i lan.

Det kan ogsa nevnes at rerprosjektet enna ikke har fatt arsmetets godkjennelse for oppstart. Jeg mener at
dersom vi velger gjennomfaring over flere ar, vil de aller fleste kunne statte prosjektet uten at det medfgrer
gkning i felleskostnadene.

Vi bar ikke gi fra oss denne unike muligheten til & holde felleskostnadene pa et lavest mulig niva, samtidig som
vi kan gjennomfare vedlikehold og rehabilitering i millionklassen hvert ar.

Vi ma bestemme oss for hvordan vi gnsker & ha det: felleskostnader vi kan leve med over tid, eller en kraftig
gkning i takt med renteutviklingen. Over en 30-arsperiode ma vi belage oss pa betydelige rentesvingninger.
Selv med lav rente kan vi ikke forvente reduksjon i felleskostnadene som falge av laneopptak.

Vi ma ogsa regne med minimum 5 % arlig gkning i faste kostnader. Dette vil i seg selv pavirke felleskostnadene,
og veere tilstrekkelig for de fleste.

Pa beboermatet i januar uttalte styreleder at det «trolig ikke vil bli» gkning i felleskostnadene ved laneopptak.
Verken styret eller vi vet dette med sikkerhet.

Vi bear velge det vi kjenner konsekvensene av — ikke si ja til noe hvor utfallet er usikkert i 30 ar frem i tid.

Styrets innstilling

Styrets innstilling er at vi dersom rgrprosjektet vedtas, skal prosjektet gjennomfgres som helhet i lgpet av sa
kort periode som mulig, finansiert med laneopptak.
Begrunnelse/utdypende svar under:

Det ble gjennomgatt vedlikehold i 2016 fra OBOS prosjekt som anbefaler a starte arbeider med utskifting av
stigergrinnen 5 ar. SINTEF rapporten fra arsskiftet 2022/2023 med innsendte rerpraver som viser kritisk
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korrosjon og restlevetid pa 0-5 ar. Det er ikke praktisk mulig & si med hundre prosent sikkerhet hvordan
tilstanden péa resten er. Det vi vet er at antatt levetid pa kobberrar fra den tiden er passert.

Styret har gjennom lang tid gjort vurderinger og grunnarbeidet er tilstrekkelig giennomfart. Kostnader totalt for
prosjektet fordeles etter sameierbrgken slik loven krever. Oversikt over hver enkelt seksjon er ikke ansett som
ngdvendig. Favn og entreprengrene harianbudsprosessen gjennomfgrt befaringeri et utvalgt antall seksjoner
som er tilstrekkelig for & danne et godt nok grunnlag for a utarbeide en kravspesifikasjon og tilbudsgrunnlag.
Noen uforutsette kostnader vil kunne inntreffe seksjoner der kjokken og bad er flyttet. Dette er alle forberedt
pa, og noe som er ngdvendig & ta hayde for giennomfaringen. Hver enkelt seksjon vil kartlegges i god nok tid
for oppstart av arbeidene for & ta hayde for slike utfordringer.

Favn som totalentreprengr har god erfaring med slike prosjekter som bergrer beboere i storre grad. Et slikt
prosjekt vil pavirke et stort antall mennesker med szerskilte behov. | korte trekk vil alle beboere bergres i starre
og mindre grad, og alle skal selvfglgelig ivaretas.

Ngyaktig hvor de midlertidige sanitaerfasilitetene vil bli plassert under prosjektet er ikke avklart, men det er
naturlig at de plasseres sa naere som mulig til de bergrte oppgangene.

Fasilitetene er tiltenkt beboere som er bergrt, utfgrende entreprengr vil ha egne fasiliteter. Rengjering er
beskrevet daglig og er ivaretatt.

Sikkerhet og forsikringsforhold blir godt ivaretatt via kontrakten som inngas ved eventuell oppstart av
prosjektet.

Kostnaden for fordelerskap er en forelgpig kostnad/opsjon som ikke er medtatt enna.

Vi ser pa to forskjellige lgsninger for stigergr. Der en av de som er medtatt som opsjon vil fordelerskap veere
sveert nyttig for sameiet som helhet.

3 millioner er ogsa regnet med 174 seksjoner, noe som heller ikke er reelt. Mange har i dag allerede satt inn
fordelerskap, mange vil fa det i forbindelse med baderomsrehabiliteringen og neyaktig antall pa resterende vil
vi fa vite i lapet av prosjektet.

Dersom vi velger Igsningen som er en opsjon i dag med & ha en utskiftbar lgsning til senere vil fordelerskap
anses som ngdvendig hos alle.

Det er ikke ansett som hensiktsmessig & renovere bad i lgpet av en syvars periode.

Den oppgitte prisen er gitt for et komplett «baderom». Rgrarbeider vil komme i tillegg.

Per na er det kun gjennomfgrt en kartlegging om hvem som kan vaere interessert, og tilbudet vi far fra
entreprengr vil gi en mer ngyaktig pris for baderom. Det vil veere valgmuligheter for seksjonseiere som ogsa vil
pavirke prisen. Mer informasjon vil ogsd komme senere.

Styret ser ingen gode grunner til & giennomfare prosjekt pa tilsvarende mate som vindusprosjektet.
Usikkerheten pa faktorer som kan oppsta syv-atte ar frem i tid tilsvarende som under pandemien og
prisstigning, er for hgy til at vi vurderer det som gjennomfgrbart.

Det kan regnes minimum 5% stigning i pris per ar pa timer, og muligens hayere pa materiell dersom det
giennomfares over flere ar.

| tillegg kommer kostnader til rigg, kvantumsrabatten kan forsvinne og stgrre usikkerhet hos entreprengrene.

Nedgravde sgppelbrgnner har veert et sterre prosjekt som er kjort parallelt med forprosjektet til rer.

Rerprosjektet er ikke forhastet og tallene som blir beskrevet i begrunnelsen som «ngkterne estimater» vet
ikke vi hva som er inkludert. Sammenlikningen av felleskostnader og gjeld i de forskjellige sameiene er til dels
relevant, og ma eventuelt ses pa dersom rgrprosjektet ikke blir giennomfaert og budsjettet for 2027 settes opp.
Uttalelsen om at det «trolig ikke vil bli gkning i felleskostnader ved laneopptak» ogsé er litt misvisende.
Uttalelsen baserer seg pa forelgpige prisestimater og kan endre seg. | tillegg til opsjonspriser som kan utlgses
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dersom spillvannsrgr ogsa skiftes, og vi velger den dyreste type utskiftning.
Sameiet har god nok gkonomi per dags dato til & handtere et starre lan.

Forslag til vedtak

Utskifting av stigergr ber gjennomfares over en periode pa 6 ar, med oppstart i lgpet av 2027. Stang
Terrasse har 12 oppganger, og det bar byttes 2 oppganger per ar. Prosjekt til ca. 18 millioner finansieres over
driftsbudsjettet, ikke laneopptak

Vedlegg
2. Sak arsmgte 2026.pdf

Sak7
Oppgradering av redskapsbod til kombinert sykkelparkering og redskapsbod

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Sameiet har et stort og gkende behov for flere innendgrs parkeringsplasser for sykler. Kapasiteten der vi har
sykkelparkering i dag er sprengt, og blokkene 70-72 og 78-82 har ingen sykkelparkering innendars. Styret har
vurdert flere Igsninger i forbindelse med prosjektet for utbedring av uteomradene. Da det er forholdsvis dyrt
a bygge sykkelskur utendgrs og det krever plass som kan brukes til andre ting, har styret landet pa at den
beste lgsningen vil veere & oppgradere redskapsboden til en kombinert sykkelparkering og en ny, avgrenset
redskapsdel. Dette utelukker ikke andre tiltak seinere, men er en forholdsvis rask og enkel lasning som gir plass
til mange sykler.

Sameiet har en redskapsbod under 66/68-blokka, med inngang fra snuplassen pa nedre vei, som er ca 115
kvadratmeter stor. Etter at sameiet gikk over til et vaktmesterfirma er det ikke like stort behov for oppbevaring
av redskaper etc i sameiet som far, slik at denne plassen kan utnyttes mye mer effektivt. Dagens redskapsbod
er rotete og utnytter plassen som er tilgjengelig darlig.

Forslaget innebeerer a stape guly, eller pa annet vis lage en jevn gulvflate, og dele rommet i en redskapsbod
og sykkelparkeringsdel. Styret har fatt hjelp til & lage plantegninger som viser at vi kan fa plass til ca 45 sykler
og fortsatt ha god plass til de redskapene vi trenger. Vi har innhentet tilbud fra flere leveranderer og har en
foretrukket leverandar (AP Byggservice AS) som leverte det beste tilbudet bade pa gjennomfgringen og pris.

Styret anslar en pris pa ca 400000 kr eks mva. Stgping av gulv og innkjgp og etablering av sykkelstativ er
priset til hhv 240000 og 75000 eks mva. Resterende kostnader knyttes til avgrensning av ny redskapsbod inne
i rommet, hvor vi ikke har konkludert om plassering slik at endelig kostnader fortsatt er usikre.

Saken legges frem for arsmatet blant annet fordi det innebzerer en omdisponering av bruken av et
fellesomrade. Omradet vil fortsatt veere felles, med lik rett til bruk for alle beboere, men hva det kan brukes til
vil endres.

Forslag til vedtak

Arsmotet ber styret om & gjennomfare planlagt oppgradering av ndveerende redskapsbod til kombinert
sykkelparkering og redskapsbod.
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Vedlegg
3. Stang-Kjellerbod.pdf

Sak 8
Oppgradering av lassystemet

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Sameiet hari flere ar hatt problemer med slitte ngkler og lassylindere til inngangspartier, kjellerdgrer og derer
til bodene i oppgangene. Lassystemet er av gammel type, og selve systemet (unikt for sameiet) har gatt ut pa
dato. Det medfgrer at ngkler kan kopieres nesten hvor som helst, for en darligere kvalitet enn det som blir levert
av lasesmeder. Ngklene av den typen som kopieres er av darlig nok kvalitet til at de enkelt kan knekke av inne i
lassylinderen som medfgrer kostnader til fierning av brukket ngkkel.

Enkelte seksjoner haringen originale ngkler igjen med systemnummeret og nye ngkler til seksjonen kan dermed
ikke bestilles uten a lete opp gammel lasplan fra byggear, som ikke vi har tilgjengelig.

| lys av innbruddene i bodene ser vi nytte av a kjare en full utskifting av lassylindre og nakler.
Ngkler pa avveie har veert et tema i den forbindelse, og siden systemet er fra 1984 kan vi ikke vite med sikkerhet
at ingen ngkler fra byggear er pa avveie og kan benyttes for tilgang av uvedkommende.

Vi har i samarbeid med Nygaard Terrasse gjennomgatt flere typer lassystem/brikkelgsning og kommet frem til
at systemet iLOQ er det mest hensiktsmessige valget.

iLOQ systemet kan kodes etter leilighetsnummer og tilgangsrettigheter til omrader og sikrer at ikke
uvedkommende far tilgang. Ngkler som mistes kan enkelt slettes fra systemet, og ny ngkkel programmeres og
leveres ut.

Det kan pa eget initiativ og egen kostnad bestilles iLOQ lassylinder til leilighetsdgren slik at det vil veere samme
ngkkel pa leilighet og ytterder.

Andre tillegg som hengelaser til boder er og mulig.

Tilbudet vi mottok fgr jul inkluderte utskifting av alle skallderer, garasjederer, innerdgrer til felles boder i kjeller
og boder i etasjene, inkludert laskasser for tilpasning til ny sylinder til bodene i etasjene.

Prisen var da pa 706.000,- eks mva. med noen forbehold.
Prisen vil vaere noe hayere na da produktene har endret seg, men ikke i vesentlig grad.

Styrets innstilling

Arsmotet ber styret om & giennomfare utskifting av nokkelsystem i sameiet til en mer moderne og sikrere
lgsning

Forslag til vedtak

Arsmotet ber styret om & gjennomfare utskifting av ngkkelsystem i sameiet til en mer moderne og sikrere
lgsning.
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Vedlegg
4. iLOQ Brosjyre for borettslag.pdf

Sak 9
Valg av tillitsvalgte

Det skal velges:

» Styreleder for 2 ar
» 2 styremedlemmer for 2 ar
* 1varamedlem for 2 ar

* 1 medlem til valgkomiteen for 2 ar

Sittende styre:

Styreleder:

John Olav Stensaker 2024 - 2026
Styremedlemmer:

Torbjern Gjefsen 2024 - 2026

Jorn Aass 2024 - 2026

Marion Katharina Fricke 2023 - 2027
Ida Marie Weigard 2025 - 2027
Varamedlemmer:

Gjermund Lien Moland 2025 - 2027
Eivind Vetlesen 2025 - 2026

Valgkomite:
Kjell Helmer Vekve Naess 2025 - 2027
Mats Kleivane 2024 - 2026

Roller og kandidater

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

e John Olav Stensaker

Gjenvalg

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

* Susanne Demou

Nytt styremedlem

Valg av 1 styremedlem 1 ar Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem 1 ar:
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e Jorn Aass

Gjenvalg

Valg av 1 varamedlem Velges for 2 ar

Folgende stiller til valg som varamedlem:

* Eivind Vetlesen

Gjenvalg

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

* Torbjern Gjefsen
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Styrets arsrapport

Styrets arbeid

Vi har avholdt 10 fysiske styremater, inkludert 2 digitale samarbeidsmater med var forretningsferer i OBOS.
Arsmgtet ble avholdt pa Brynseng skole ogsa i 2025, med godt fremmate og engasjement fra seksjonseierne.

Arrangementer i sameiet

Vardugnaden ble som tidligere ar giennomfaert med god innsats fra beboerne. Rydding i fellesarealene,
beskjeering, maling og mindre utbedringer pa uteomradene stod pa agendaen, og dagen ble avsluttet med en
sosial samling.

12025 ble det flaggheising pa 17. mai med Valerenga Janitsjar. Det ble en veldig fin start pa nasjonaldagen.
Farste sendag i advent ble det arrangert julegrantenning med glggg og pepperkaker.

Tradisjonen med julesang ble viderefert, og arrangementet samlet bade store og sma, selv om korpset heller
ikke i ar hadde anledning til & delta.

@konomi

Sameiet har hatt god gkonomisk utvikling i 2025. De totale driftsinntektene var 10,9 millioner kroner,
hovedsakelig fra felleskostnader, samt noen inntekter fra elbillading og mindre andre poster.

Driftskostnadene utgjorde ca. 6,45 millioner kroner, som er betydelig lavere enn i 2024, da flere store
vedlikeholdsprosjekter ble gjennomfart det aret.

Sameiet har i 2025 hatt felgende sterre kostnadsposter:

* Kommunale avgifter: 2,15 millioner kroner
* Forsikring: 1,03 millioner kroner

* Energi: 732 757 kroner

 Drift og vedlikehold: 580 082 kroner

Flere kostnader har holdt seg stabile, men gkte kommunale avgifter og forsikringskostnader pavirker
regnskapet noe. Styret viser til at tidligere reduksjon av kapasitet for restavfall har gitt en arlig besparelse ogsa
i 2025.

Arsresultatet for 2025 ble et overskudd pa 4,29 millioner kroner. Det har gjort det mulig & betale ned langsiktig
gjeld med mer enn 4 millioner kroner i 2025. Positiv egenkapital og god likviditet setter sameiet i en god
posisjon til & kunne gjennomfgre nye investeringsprosjekter og annen ngdvendig drift og vedlikehold uten at
felleskostnadene ma gkes.

En stor andel av arsresultatet kommer av prosjekter som var planlagt gijennomfert i 2025 og utsatt til 2026.
Herunder Lasprosjekt, dypoppsamlere og det elektriske anlegget.

Felleskostnader

P4 bakgrunn av sameiets skonomiske situasjon ble felleskostnadene gkt moderat fra 2025. Arsaken til gkningen
er gkning av kommunale avgifter og forberedelser til starre vedlikeholdsprosjekter.

Helse, miljg og sikkerhet

Brannsikkerhet: Styret minner om at hver enkelt seksjonseier skal ha brannslukningsapparat i egen seksjon og
at denne bar sjekkes arlig. Husk ogsa a’bytte batteri i rgykvarslerne arlig — for eksempel 1. desember.
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Brannsikkerhet og vedlikehold av HMS-rutiner er ivaretatt fortlgpende. Firesafe gjennomfgrte sin arlige kontroll
uten anmerkninger ogsa i 2025.

Lekeplassene pa sameiet blir arlig kontrollert av Skan-kontroll (skan-kontroll.no). | rapporten ble det avdekket
enkelte avvik pa huske utenfor Etterstadsletta 60 som vil fglges opp av styret.

Det har ikke veert tilfeller av skadedyr inne i bygningsmassen.

Pelias har jevnlige kontroller av fellene og rapporterer at disse fungerer etter hensikten.
Det erilgpet av 2025 registrert tre skadesaker som har generert egenandeler.

Mulig rehabilitering av vannrgr

Styret har jobbet mye i 2025 med et mulig prosjekt med & skifte ut stigererene i sameiet. Styret har veerti
kontakt med andre sameier som har gjennomfgrt samme type rehabilitering. Hasten 2025 ble det igangsatt et
forprosjekt som har som formal a fremskaffe mer informasjon om kostnader og gijennomfaring av et eventuelt
rehabiliteringsprosjekt. Styret innhentet tilbud fra fire entreprengrer fgr det ble besluttet & gi Favn i oppdrag
a giennomfare forprosjektet. Informasjonsmeate med beboere, Favn og styret er planlagt giennomfert i lapet av
mars 2026 der det vil vaere anledning til & stille spersmal. Deretter vil saken fremlegges for et ekstraordingert
arsmgte der beboere skal ta endelig stilling til eventuell oppstart av rehabiliteringen.

Sykkelparkering

Styret har undersgkt muligheten for & gke kapasiteten pa innendars/innelast sykkelparkering i sameiet. Flere
tiltak er vurdert som del av plan for uteomrader (se under). Styret vurderer i farste omgang at en utbedring
og ombygging av dagens redskapsbod i 66/68 til kombinert sykkelparkering og redskapsbod vil veere en god
lasning. Styret fremmer egen sak om dette til arsmotet.

Bytte av lassystem

Dagens lassystem i sameiet er gammelt, og sameiet har hvert ar betydelige utgifter til utskifting av I1assylindere
og erstatning av ngkler som knekkes. Det er derfor jobbet med et nytt og mer moderne lassystem som bade vil
gilavere arlige kostnader og gkt kontroll med hvem som har tilgang til oppgangene vare. Styret har i samarbeid
med Nygaard Terrasse vurdert flere typer lgsninger og kommet frem til en lgsning som fremmes til arsmotet.

Uteomrader og nedgravde sgppelbrgnner

Styret har over tid jobbet med en helhetlig plan for uteomradene, inkludert nedgravde sgppelbrgnner. Etter
arsmatet i fjor hvor dette ble diskutert har styret jobbet videre med dette, med statte fra Studio Oslo
Landskapsarkitekter som har bistatt med utvikling av planen for uteomradene. Vi har na ferdig tegninger
for en mulig endring til nedgravde sgppelbrgnner som er godkjent av Renovasjonsetaten. Prosjektet er for
ayeblikket satt pa vent av styret, og samarbeidet med Studio Oslo avsluttet, for & konsentrere arbeid og
ressurser pa rehabiliteringen av vannrgrene, men planen kan tas opp igjen senere da tegningen er godkjent
av Renovasjonsetaten uten noen utlgpsdato (inntil de eventuelt endrer krav). En eventuell beslutning om &
endre til nedgravde sgppelbranner vil tas pa et arsmgte i fremtiden. En hovedarsak til at det er satt pa

vent er utfordringer knyttet til bredden av veien nyere renovasjonsbiler krever. Interne veier er for smale iht
kommunale krav.

Elektrisk anlegg

Det er tidligere utfert utbedringer av det elektriske anlegget. Styret venter i lgpet av kort tid tilbakemelding fra
tavlebygger med informasjon om hva som er vurdert som ngdvendig & gjennomfgre.

Utbedring av rateskader
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Far sommerferien og utover hasten 2024 ble alle beboere oppfordret til & sjekke utvendige rekkverk og panel
for rateskader. Med godt samarbeid mellom beboere og styrets representanter ble arbeidet kartlagt og sendt
ut pa anbud. Utskifting ble pabegynt i 2024 og ferdigstilt i 2025 med maling.

Ladeanlegg til elbiler

Sameiet har na 49 registrerte ladere. Etter en programvareoppdatering i systemet oppstod det problemer med
a legge til nye ladere. Dette medferte omfattende dialog med Cloudcharge for & identifisere arsaken. Feilen
viste seg a ligge i registreringen hos leveranderen, og dette er na rettet.

Som folge av dette er det gjort enkelte endringer i rutinene for elektriker som monterer ladere, samt i hvordan
styret registrerer nye ladere i systemet. Det er ogsa gjennomfgrt kontroll av systemet og ladere som av ulike
grunner har falt ut av systemet eller veert registrert feil. Det meste av dette er na rettet opp, men det gjenstar
noen ladere som elektriker vil undersgke neermere i 2026.

Oppfolging sykkelveiprosjektet Etterstadsletta vest

| perioden 2023-2025 har Oslo kommune ved Bymiljgetaten prosjektert og opparbeidet sykkelvei med fortau
pa sgrsiden av sameiet. Veien ble apnet i slutten av oktober 2025.

| forbindelse med arbeidet har styret skrevet merknader til nabovarsel, deltatt pa befaringer og hatt lgpende
dialog med kommunen, blant annet for & sikre erstatning av treer og annen vegetasjon som matte fiernes, samt
at de negative konsekvensene for sameiet skulle bli minst mulig. Dette har resultert i at det er plantet ny hekk
og treer pa sameiets eiendom.

Det er planlagt en befaring varen 2026 med entreprengr og Bymiljgetaten for & avklare videre skjotsel og
vedlikehold, samt falge opp skader pa sameiets eiendom som falge av anleggstrafikk.

Takk for godt samarbeid!

Styret gnsker a’takke seksjonseierne, og haper pa fortsatt godt samarbeid i 2026!
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ARSREGNSKAPET

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

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

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fart mot egenkapital. Eventuelt avdrag pa
langsiktig gjeld (lan) er ikke tatt hensyn til.

Arbeidskapital
Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser sameiets likviditet.

Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 3.729.641,-.

Budsjett 2026
Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordineer drift.

Budsjettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hayde for prisgkninger pa drift & vedlikehold i
den grad det foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsjettet er basert pa 5 % gkning av felleskostnadene fra 1. januar 2025.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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B D 0 Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til arsmotet i BOLIGSAMEIET STANG TERRASSE

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til BOLIGSAMEIET STANG TERRASSE.

Arsregnskapet bestér av: Etter var mening:
» Balanse per 31. desember 2025 o Oppfyller arsregnskapet gjeldende
lovkrav, o
» Resultatregnskap 2025 s
« Noter til arsregnskapet, herunder et +  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
sammendrag av viktige sameiets finansielle stilling per 31.
regnskapsprinsipper. desember 2025, og av dets resultater for
regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.
Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante
lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert
internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants
(IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene.
Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var
konklusjon.

Styret og forretningsfgrers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

BDO AS

Ole Jarle Haukvik
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentngkkel: ZI37V-J3A6G-740JS-A51GB-V7MO3-12LE7



BOLIGSAMEIET STANG TERRASSE
ORG.NR. 975801055, KLIENTNR. 1204

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 10706 617 10 348 969 10 646 000 11118 000
Andre inntekter 3 200 808 92 520 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 10907 425 10 441 489 10646 000 11118 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -42 300 -42 300 -54 000 -52 300
Styrehonorar 5 -300 000 -300 000 -300 000 -300 000
Revisjonshonorar 6 -21 895 -15635 -21 000 -21 000
Forretningsfagrerhonorar -273770 -263 239 -270 000 -286 000
Konsulenthonorar -161 032 -329 541 -180 000 -30 000
Drift og vedlikehold 7 -580 082 -2384 215 -2281000 -1018 000
Forsikringer -1 033 889 -887 952 -1 060 000 -1158 000
Kommunale avgifter 8 -2153 038 -2048 266 -2326 600 -2325000
Energi/fyring 9 -732757 -725 490 -1 000 000 -750 000
TV-anlegg/bredband -420 372 -477 106 -524 000 -512 000
Andre driftskostnader 10 -733 347 -710779 -886 400 -900 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -6 452 484 -8 184 521 -8 903 000 -7 352 300
DRIFTSRESULTAT 4 454 940 2 256 967 1743 000 3765700
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 211 600 182716 150 000 140 000
Finanskostnader 12 -374 542 -574 631 -376 000 -311 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -162 942 -391 915 -226 000 -171 000
ARSRESULTAT 4291998 1865 053 1517000 3594700
Overfaringer:
Reduksjon udekket tap: -3042 868 -1 865053
Til opptjent egenkapital: 1249130 0
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BALANSE

2024

Note 2025
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Aksjer og andeler 13 7 000 7 000
SUM ANLEGGSMIDLER 7 000 7 000
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 16185 12987
Forskuddsbetalte kostnader 26 822 24021
Andre kortsiktige fordringer 14 13 664 0
Driftskonto OBOS-banken 833338 1456 865
Driftskonto OBOS-banken Il 780 760
Sparekonto OBOS-banken 1990578 1009942
Sparekonto OBOS-banken Il 1149959 1599314
SUM OML@PSMIDLER 4031 326 4103 890
SUM EIENDELER 4038 326 4110890
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 1249130 0
Udekket tap 0 -3042 869
SUM EGENKAPITAL 1249130 -3042 869
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 15 2480511 6764 897
SUM LANGSIKTIG GJELD 2480 511 6 764 897
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 125081 145 856
Leverandgrgjeld 182 680 240 290
Palgpte renter 924 2716
SUM KORTSIKTIG GJELD 308 685 388 862
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4038 326 4110 890
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Oslo, 17.02.2026
Styret i Boligsameiet Stang Terrasse
John Olav Stensaker /s/
Torbjorn Gjefsen /s/ Jorn Aass /s/
Marion Katharina Fricke /s/ Ida Marie Weigdrd /s/
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NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfores 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 balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet.

Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske
levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 9934501

TV & Bredband 592992

Garasje 106 392

Trappevask 83520

Tlbakebetalt garasjeleie innkrevd for mye tidligere ar -10788

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 10706 617

NOTE 3

ANDRE INNTEKTER

Plantekasser 7 350

Elbil 110958

Tilskudd 82500

SUM ANDRE INNTEKTER 200 808
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NOTE 4

PERSONALKOSTNADER
Arbeidsgiveravgift -42 300
SUM PERSONALKOSTNADER -42 300

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 2024/2025 -300 000

SUM STYREHONORAR -300 000

 tillegg har styret fatt dekket utlegg (inkludert under andre driftskostnader) -3579

NOTE 6

REVISJONSHONORAR

Revisjon -21 895

SUM REVISJONSHONORAR -21 895

NOTE 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -178 457

Drift/vedlikehold VVS -19978

Drift/vedlikehold elektro -6 487

Drift/vedlikehold utvendig anlegg -281 968

Drift/vedlikehold brannsikring -12 239

Drift/vedlikehold garasjeanlegg -67734

Egenandel forsikring -12000

Kostnader dugnader -1220

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -580 082

NOTE 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsgebyr -1559138

Renovasjonsgebyr -593 900

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2153 038

NOTE 9

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -732757

SUM ENERGI / FYRING -732757
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NOTE 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -4 543
Skadedyrarbeid/soppkontroll -6 202
Annen leiekostnad -2870
Handverktay -623
Vaktmestertjenester -304 138
Renhold ved firmaer -307 356
Sngrydding -72224
Andre driftskostnader -7321
Trykksaker -2775
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -990
Andre kostnader tillitsvalgte -3579
Andre kontorkostnader -1829
Porto -1485
Kontingenter - Etterstad Vel -12180
Bankgebyr -5233
Qreavrunding 0
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -733 347
NOTE 11

FINANSINNTEKTER

Kundeutbytte Gjensidige 98 643
Renter av driftskonto i OBOS-banken 4947
Renter av sparekonto i OBOS-banken 105 381
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 156
Andre renteinntekter 2473
SUM FINANSINNTEKTER 211600
NOTE 12

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter -78 649
Pantegjeldsrenter -295 893
SUM FINANSKOSTNADER -374542

NOTE 13
AKSJER OG ANDELER

Selskapet eier aksjer i Etterstad Kabel-TV AS. Denne investeringen er regnskapsfgrt etter kostmetoden, dvs.

kostmetoden, dvs. at de er bokfgrt til opprinnelig kjgpspris.

Balansefart verdi kr 7 000.-.
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NOTE 14
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Felleskostnader 2025

13 664

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

13 664

NOTE 15

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-banken AS

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 6,80 %. Legpetiden er 11 ar.

Opprinnelig 2019
Jkt tidligere
Nedbetalt tidligere
Nedbetalti ar

-3 000000

-2706 403

818274

2407618
-2480 511

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN

-2480 511
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Forslag til sak pa arsmetet i Stang Terrasse
2026

Sak: Utskifting av stigerer

Utskifting av stigerer ber gjennomferes over en periode pé 6 ar, med oppstart i lopet av 2027.
Stang Terrasse har 12 oppganger, og det ber byttes 2 oppganger per ar.

Prosjekt til ca.18 millioner finansieres over driftsbudsjettet, ikke ldneopptak.

Begrunnelse

Det har i mange ar vaert snakket om at stigererene i Selvaag-blokker er av dérlig kvalitet. Det
er positivt at styret na har startet prosessen med dette arbeidet.

Det ble 1 2022 utarbeidet en vedlikeholdsplan frem mot ar 2026. Denne planen viser forslag til
vedlikehold for hvert &r. I rapporten fremkommer det ikke at stigerarene er i kritisk stand,
men ma byttes innen en tid. Det foreslas at planlegging av utskifting pabegynnes, at det
opprettes en egen konto for formélet, og at eierne holdes lopende orientert om fremdriften.

Pa beboermetet i slutten av januar meddelte styret at stigererene ikke er i kritisk stand, men at
de mé byttes innen noe tid, noe som er i trdd med vedlikeholdsplanen fra ar 2022.

Grunnen til at jeg mener oppstart ber forskyves med ett ar, er at styret etter min vurdering har
gjort for lite grunnarbeid. Det foreligger ikke tilstrekkelig oversikt over hver enkelt seksjon,
eller kostnadsfordeling per kvm.

I et prosjekt av denne starrelsesorden ber det kunne forventes at styret har kartlagt hver enkelt
seksjon for det innhentes tilbud eller prosjektets oppstart. Det foreligger heller ikke oversikt
over hvor mange enheter som har pusset opp bad etter dagens standard, eller hvor mange
enheter som er bygget om, for eksempel der kjokken er flyttet til stue. Her vil det kunne
oppsté flere uforutsette kostnader som folge av manglende oversikt.

Styret har sa langt ikke redegjort for hvorvidt det er gjennomfgrt en kartlegging av
hvordan prosjektet vil pavirke eldre beboere, personer med funksjonsnedsettelse eller
andre med seerskilte behov. Det bgr avklares om en slik kartlegging foreligger, samt
hvilke konkrete tiltak som planlegges for a sikre en forsvarlig ivaretakelse av disse
beboerne gjennom anleggsperioden. Det er tross alt snakk om en betydelig inngripen i
beboeres hverdag over en lengre periode.

Det mé ogsa avklares hvordan beboerne skal kunne planlegge sin egen situasjon under
anleggsperioden. Styret har per né ikke oppgitt hvilken oppgang arbeidet skal starte i. Uten

slik informasjon er det vanskelig for bererte beboere & planlegge eventuell midlertidig
fraflytting eller andre ngdvendige tiltak.
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Videre bes styret redegjore for de sanitere losningene under anleggsperioden. Det er opplyst
at toalett- og dusjfasiliteter skal plasseres utenders. Hvor konkret er disse planlagt plassert —
utenfor aktuell oppgang, pa snuplass eller pa parkeringsplass?

Det mé ogsa redegjores for:

* Hvordan skal fasilitetene fordeles mellom beboerne.

* Hvordan renhold skal organiseres, og hvor ofte rengjering vil bli gjennomfort.

* Hvor mange personer fasilitetene er dimensjonert for.

* Om fasilitetene vil vaere forbeholdt beboerne, eller ogsa benyttes av entreprenerens ansatte.

Dette er forhold som har stor betydning for beboernes hverdag, helse og verdighet i
anleggsperioden, og som ber vere avklart for prosjektet eventuelt vedtas igangsatt.

Sikkerhet og forsikringsforhold er ogsa temaer det sé langt ikke er redegjort for.

Det foreligger ikke informasjon om hvordan entrepreneren vil ivareta sikkerheten i
seksjonene under anleggsperioden, serlig i de tilfeller hvor beboere velger midlertidig
fraflytting. Dette gjelder blant annet rutiner for lasing og sikring av inngangsderer og
eventuelle verandaderer.

Videre mé ansvarsforholdene ved en eventuell skade eller et uhell i en seksjon avklares.
Hvem har det gkonomiske og forsikringsmessige ansvaret — sameiet, entrepreneren eller den
enkelte seksjonseier?

Pa beboermetet i januar nevnte styreleder at Nygérd Terrasse hadde fatt doblet egenandelen
for vannskader. I Stang Terrasse hadde vi to skader i 2025, men det ble ikke opplyst om hvor
mange skader Nygérd hadde samme ar. Her kan det vare en vesentlig forskjell. Dette kan
derfor ikke brukes som argument for & fremskynde et rarprosjekt.

Summen av disse forholdene viser etter min vurdering at prosjektet ikke ber igangsettes
allerede i april. Det foreligger fortsatt en rekke ubesvarte spersmal og mangler i forarbeidet,
og beslutningsgrunnlaget fremstar per i dag som utilstrekkelig.

Styret har ogsé oppfert en kostnadspost pé inntil 3 millioner kroner knyttet til nye fordeler
skap. Etter min vurdering ber denne posten anses som en del av prosjektet for
baderomsrehabilitering og dermed belastes den enkelte seksjon, fremfor & inngd som en del av
det felles rorprosjektet.

Jeg mener at kostnaden ikke naturlig herer inn under rorprosjektets fellesfinansierte ramme.
Styret ber i stedet vurdere & prioritere ror- og tekniske losninger av en kvalitet som gjor det

mulig & foreta utskifting av stigerer pa et senere tidspunkt, dersom behov for dette skulle
oppsta.
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Det er positivt at muligheten for renovering av baderom med oppgradering til dagens standard
pa forgreningsrerene er inkludert i prosjektet. Dette vil kunne redusere antall vannskader i
fremtiden og dermed bidra til lavere forsikringspremie.

Enkelte seksjonseiere har ventet med oppussing av bad i pavente av rerprosjektet. Jeg har full
forstéelse for at disse er utdlmodige, men dette ber ikke vaere avgjerende for oppstart i &r. De
vil kunne oppgradere badene sine i lopet av en seksarsperiode.

Den oppgitte prisen fremstar som forlokkende. Det opplyses imidlertid ikke hva som inngar i
prisen, eksempelvis varmekabler, raropplegg, fliser, inventar med mere. Det foreligger derfor
usikkerhet om den totale kostnaden. Eventuelle paslag og samlet pris burde veart fremlagt i
god tid for en avgjorelse fattes pé arsmatet, her kan den bli fattet vedtak pé feil grunnlag.
Ogsa her er informasjonen fra styret for uoversiktlig og mangelfull.

Stang Terrasse gjennomferte vindusprosjektet over flere &r og finansierte dette over
driftsbudsjettet. Dette fungerte godt, frem til det siste aret. Under covid-19-pandemien gkte
prisene kraftig, noe som medferte ekstra kostnader det siste aret. Dette kan imidlertid ikke
brukes som argument mot & gjennomfore et tilsvarende prosjekt. Prisskningen under
pandemien var et serskilt fenomen.

Ja, vi vil fa prisekning hvert &r i perioden prosjektet varer, men vi har gjennomfort et prosjekt
til ca.18 millioner kroner uten ldneopptak. Alternativet er at vi sitter med ca.18 millioner
kroner 1 1&n som vi skal betale renter pa i 30 ar.

Det er naturligvis mest hensiktsmessig for entrepreneren & gjennomfere prosjektet samlet,
men det er ikke nadvendigvis det mest hensiktsmessige for Stang Terrasse og seksjonseierne.
Det er vi eierne som skal bestemme hvordan gkonomien i sameiet skal vaere, og hvordan vér
egen gkonomi pavirkes gjennom felleskostnadene. Det er ved dette prosjektet vi legger
grunnlaget for fremtidige felleskostnader.

Arets overskudd ber etter min vurdering disponeres til etablering av nedgravde
soppelbeholdere. Deretter bar det bygges opp tilstrekkelige reserver med sikte pa oppstart av
rorprosjektet 1 2027.

Etablering av nedgravde segppelbeholdere fremgar ogsé som et foreslatt tiltak i

vedlikeholdsplanen for ar 2024, og vil dermed vaere i trad med tidligere foreslatte
prioriteringer.

Okonomi

Sammenligning av eékonomi i Alna Terrasse, Nygard
Terrasse og Stang Terrasse
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Formaélet er & sammenligne ekonomien hos vére to naboer med vér egen i Stang, for &
illustrere hvilke konsekvenser forhastede beslutninger kan fa over tid.

Alna Terrasse

Alna Terrasse har startet en betong- og fasaderehabilitering. De har de senere arene i
hovedsak gjennomfort innvendig rehabilitering, som oppgradering av garasje og oppganger
med nytt gulvbelegg. Endevegger i murstein og tak ble byttet for ca. 15-20 ar siden. De har
ikke byttet ventilasjonsvifter pa tak, nedgravde seppelbeholdere eller stigeror.

Etter ferdigstillelse av pagdende rehabilitering vil gjelden vare i underkant av 52 millioner
kroner. De har avdragsfrihet frem til 2030. Hosten 2025 egkte felleskostnadene med 37 %. Fra
2030 ma de belage seg pa ytterligere ekninger, i tillegg til ordiner kostnadsvekst.

Felleskostnadene per maned for en 99 kvm leilighet (4-roms i 3. etasje) er estimert til kr 8 379
nér hele lanet er utbetalt i 2029. Det er uvisst om dette inkluderer ekning i faste kostnader.

Nygard Terrasse

Nygard Terrasse har de siste arene gjennomfert omfattende rehabilitering. Endevegger i
murstein ble byttet for ca. 15 ar siden. Garasjer er rehabilitert, tak, vinduer og verandaderer er
byttet, nedgravde sgppelbeholdere er etablert og fasaderehabilitering er utfert. De har ikke
skiftet ventilasjonsvifter pa tak eller stigeror.

Nygérd Terrasse har en gjeld pa ca. 36 millioner kroner (per 31.12.2024).

Felleskostnadene for en 99 kvm leilighet (4-roms i 3. etasje) er ca. kr 6 400 per méned.

Stang Terrasse

Jeg har etterspurt noyaktige tall fra styreleder om 14n og overskudd for 2025, men har ikke
mottatt svar. Tallene som brukes her er derfor ca.-tall.

Vi har gjennomfert betydelig og kostnadskrevende vedlikehold de senere arene. Tak er byttet.
Ventilasjonsvifter pa tak er skiftet. Garasjene er betongrehabilitert. Boder pé stuesiden er

sikret (dette er ikke gjort i Nygard eller Alna).

Vima etter hvert ogsa gjennomfore rehabilitering av oppganger og fasader, inkludert
endevegger. Blokkene ble sist malt i 2017-2018.

Et nekternt prisestimat er ca. 10—15 millioner kroner for oppganger og ca. 25-30 millioner
kroner for fasader. Dette vil komme i tillegg til et eventuelt 1&n pa ca.18 millioner kroner for
rorprosjektet, totalt ca. 63 millioner kroner.
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Felleskostnadene for en 99 kvm leilighet (4-roms i 3. etasje) er per i dag kr 6 553 per méned.
Dette er tilnermet nivaet i Nygard. Alna 14 ogsé pé dette nivéet for siste 1dneopptak.

Stang Terrasse har i dag et arlig overskudd pa rundt 3 millioner kroner. Etter at
vindusprosjektet ble ferdigstilt, har styret brukt disse midlene til nedbetaling av gjeld. Sameiet
har i dag kun ca. 2-3 millioner kroner i lan.

Det kan ogsé nevnes at rarprosjektet enna ikke har fatt arsmetets godkjennelse for oppstart.
Jeg mener at dersom vi velger gjennomfering over flere ar, vil de aller fleste kunne stotte
prosjektet uten at det medferer okning i felleskostnadene.

Vi ber ikke gi fra oss denne unike muligheten til & holde felleskostnadene pé et lavest mulig
niva, samtidig som vi kan gjennomfere vedlikehold og rehabilitering i millionklassen hvert ar.

Vi ma bestemme oss for hvordan vi ensker a ha det: felleskostnader vi kan leve med over tid,
eller en kraftig ekning i takt med renteutviklingen. Over en 30-arsperiode ma vi belage oss pé
betydelige rentesvingninger. Selv med lav rente kan vi ikke forvente reduksjon i
felleskostnadene som folge av laneopptak.

Vima ogsé regne med minimum 5 % arlig ekning i faste kostnader. Dette vil i seg selv
pavirke felleskostnadene, og vere tilstrekkelig for de fleste.

Pa beboermetet i januar uttalte styreleder at det «trolig ikke vil bli» gkning i felleskostnadene
ved laneopptak. Verken styret eller vi vet dette med sikkerhet.

Vi ber velge det vi kjenner konsekvensene av — ikke si ja til noe hvor utfallet er usikkert i 30
ar frem 1 tid.
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iLOQ batterilgst
digital lassystem
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Utfordringer

Utfordringer for borettslag

® Har dere kontroll pa hvem som faktisk har ngkler og
adgang til din eiendom?

® Har dere mistet noen ngkler?
® Hyvor mange nakler er pa avveie?

® Har dere lant ut ngkler i forbindelse med service eller
vedlikehold til eksterne personer?

® Hvordan administrerer dere utlan av nogkler ved stagrre
vedlikeholdsarbeide og renovasjoner?

® Har dere kontroll pa de betydelige arlige kostnader i
forbindelse med tapte/stjalen nekler og reparasjoner i
forbindelse med kopiert ngkler som ma fjernes fra
laser?

® Ubudne gjester kan bli dyrt.

Utfordringer med mekaniske nekler

® Driftskostnader - kopiering av ngkler, ombygging og
utskifting av lassylindre, sporadiske og uforutsette
behov for at tredjeparter skal fa tilgang til borettsla-
gets arealer.

® Sikkerhet - tapte eller ikke returnerte ngkler, ukontrol-
lert ngkkelkopiering, ingen adgangslogging, umulig a
spore misbruk i forbindelse med ugnskede hendelser

Ett velfungerende borettslag er avhengig av god for-
valtning og vedlikehold for & bevare sin verdi og sik-
re en jevn drift. Levetiden til en godt vedlikeholdt
eiendom forlenges betydelig, og verdien beholdes.

@nsker du mer
informasjon?

Scan QR koden for a komme til
var hjemmeside

Losning

iLOQ digitalt batterifritt lassystem dekker borettsla-
gets behov

® Hgy sikkerhet
® Umulig & kopiere nakler
® Kontroll pa nakler

® Miljgvennlig lesning helt uten batteriskifte og batteri-
avfall

® Sperre mistede/stjalne ngkler

Lave arlige driftskostnader

Enkel handtering av nye ngkler til beboere

® Begrense adgang til felleareal til visse tider av degnet
for & redusere stgy og ugnsket bruk

® iLOQ S5 dekker alle disse behovene og har mange
ekstra funksjoner

iLOQ Norge AS
22120900

www.iLOQ.com




REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmgte 2026

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

Arsmetet apnes 24.03.26 og er apent for avstemning i 6 dager
Siste dato for avstemning er 31.03.26
Selskapsnummer: 1204 Selskapsnavn: BOLIGSAMEIET STANG TERRASSE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

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

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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Avstemning

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

Sak1 Valg av megteleder

Sven-Robby Dierkes er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak?2 Valg av protokollvitner

Velges pa motet ervalgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Resultatet overfares til egenkapital

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjorelse settes til kr. 300.000,-

|:| For
|:| Mot
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Sak 6 Utskifting av stigeror

Utskifting av stigerer bar gjennomferes over en periode pa 6 ar, med oppstart i lgpet av 2027. Stang
Terrasse har 12 oppganger, og det bar byttes 2 oppganger per ar. Prosjekt til ca. 18 millioner finansieres
over driftsbudsjettet, ikke laneopptak

|:| For
[] Mot

Sak7 Oppgradering av redskapsbod til kombinert sykkelparkering og redskapsbod

Arsmotet ber styret om & giennomfare planlagt oppgradering av ndvaerende redskapsbod til kombinert
sykkelparkering og redskapsbod.

|:| For
|:| Mot

Sak8 Oppgradering av lassystemet

Arsmotet ber styret om & gjennomfare utskifting av ngkkelsystem i sameiet til en mer moderne og
sikrere lgsning.

|:| For
|:| Mot

Sak9 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

[] John Olav Stensaker
Styremedlem 2 ar (kun 1 skal velges)
|:| Susanne Demou

Styremedlem 1 ar (kun 1 skal velges)
|:| Jorn Aass

Varamedlem (kun 1 skal velges)

] Eivind Vetlesen

Valgkomite (kun 1 skal velges)

|:| Torbjern Gjefsen
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OBOS

Eiendomsforvaltning

Standardveien 1 OBOS Follo OBOS Stor-Bergen OBOS Nordvest
Postboks 393 Alnabru Haugenveien 13 Inger Bang Lunds vei 4 Ystenesgata 6B
0614 Oslo 1423 Ski 5059 Bergen 6003 Alesund
Telefon: 22 86 55 00 OBOS dstfold OBOS Vestfold OBOS Midt-Norge
E-post: oef@obos.no Storgata 5 Storgaten 20 Ranheimsvegen 9
www.obos.no 1607 Fredrikstad 3126 Tonsberg 7044 Trondheim

OBOS Rogaland OBOS Innlandet

Laberget 22 Vangsvegen 143

4022 Stavanger 2321 Hamar
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Protokoll til arsmgte 2026 for BOLIGSAMEIET STANG TERRASSE

Organisasjonsnummer: 975801055
Det ble gjennomfgrt digital avstemning med mgte. Avstemningen varte fra 24. mars kl. 22:00 til 31. mars kl.
09:00 og matet ble avholdt 24. mars 2026, Brynseng skole, Brynsengfaret 10, 0667 Oslo.

Antall stemmeberettigede som deltok: 98.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av moteleder

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

Forslag til vedtak:
Sven-Robby Dierkes er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 76
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 21

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Lise Bjor og Elin Horn er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 76
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 22

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 76
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 21

Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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4. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar at resultatet for 2025 overfares til egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Resultatet overfares til egenkapital

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 72
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 26

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjerelse for perioden 2025/2026 foreslas satt til kr 300.000,-

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjarelse settes til kr. 300.000,-

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 75
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 22

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Utskifting av stigeror

Fremmet av: Bente Fossli

Begrunnelse

Det harimange arveert snakket om at stigergrene i Selvaag-blokker er av darlig kvalitet. Det er positivt at styret
na har startet prosessen med dette arbeidet.

Det ble i 2022 utarbeidet en vedlikeholdsplan frem mot ar 2026. Denne planen viser forslag til vedlikehold
for hvert ar. | rapporten fremkommer det ikke at stigergrene er i kritisk stand, men ma byttes innen en tid.
Det foreslas at planlegging av utskifting pabegynnes, at det opprettes en egen konto for formalet, og at eierne
holdes lgpende orientert om fremdriften.

Pa beboermgtet i slutten av januar meddelte styret at stigergrene ikke er i kritisk stand, men at de ma byttes
innen noe tid, noe som eri trad med vedlikeholdsplanen fra ar 2022.

Grunnen til at jeg mener oppstart bgr forskyves med ett ar, er at styret etter min vurdering har gjort for lite
grunnarbeid. Det foreligger ikke tilstrekkelig oversikt over hver enkelt seksjon, eller kostnadsfordeling per kvm.

| et prosjekt av denne starrelsesorden ber det kunne forventes at styret har kartlagt hver enkelt seksjon fgr det
innhentes tilbud eller prosjektets oppstart. Det foreligger heller ikke oversikt over hvor mange enheter som har
pusset opp bad etter dagens standard, eller hvor mange enheter som er bygget om, for eksempel der kjokken
er flyttet til stue. Her vil det kunne oppsta flere uforutsette kostnader som falge av manglende oversikt.



Styret har sa langt ikke redegjort for hvorvidt det er gjennomfart en kartlegging av hvordan prosjektet vil
pavirke eldre beboere, personer med funksjonsnedsettelse eller andre med saerskilte behov. Det bgr avklares
om en slik kartlegging foreligger, samt hvilke konkrete tiltak som planlegges for & sikre en forsvarlig ivaretakelse
av disse beboerne gjennom anleggsperioden. Det er tross alt snakk om en betydelig inngripen i beboeres
hverdag over en lengre periode.

Det mé ogsa avklares hvordan beboerne skal kunne planlegge sin egen situasjon under anleggsperioden. Styret
har per na ikke oppgitt hvilken oppgang arbeidet skal starte i. Uten slik informasjon er det vanskelig for bergrte
beboere a planlegge eventuell midlertidig fraflytting eller andre nadvendige tiltak.

Videre bes styret redegjgre for de saniteere lgsningene under anleggsperioden. Det er opplyst at toalett- og
dusjfasiliteter skal plasseres utendgrs. Hvor konkret er disse planlagt plassert — utenfor aktuell oppgang, pa
snuplass eller pa parkeringsplass?

Det méa ogsa redegjares for:

* Hvordan skal fasilitetene fordeles mellom beboerne.

* Hvordan renhold skal organiseres, og hvor ofte rengjering vil bli giennomfaert.

* Hvor mange personer fasilitetene er dimensjonert for.

* Om fasilitetene vil veere forbeholdt beboerne, eller ogsa benyttes av entreprengrens ansatte.

Dette er forhold som har stor betydning for beboernes hverdag, helse og verdighet i anleggsperioden, og som
ber veere avklart for prosjektet eventuelt vedtas igangsatt.

Sikkerhet og forsikringsforhold er ogsa temaer det sa langt ikke er redegjort for.

Det foreligger ikke informasjon om hvordan entreprengren vil ivareta sikkerheten i seksjonene under
anleggsperioden, seerlig i de tilfeller hvor beboere velger midlertidig fraflytting. Dette gjelder blant annet rutiner
for lasing og sikring av inngangsderer og eventuelle verandadgrer.

Videre ma ansvarsforholdene ved en eventuell skade eller et uhell i en seksjon avklares. Hvem har det
gkonomiske og forsikringsmessige ansvaret — sameiet, entreprengren eller den enkelte seksjonseier?

Pa beboermatet i januar nevnte styreleder at Nygard Terrasse hadde fatt doblet egenandelen for vannskader.
| Stang Terrasse hadde vi to skader i 2025, men det ble ikke opplyst om hvor mange skader Nygard hadde
samme ar. Her kan det veere en vesentlig forskjell. Dette kan derfor ikke brukes som argument for & fremskynde
et rgrprosjekt.

Summen av disse forholdene viser etter min vurdering at prosjektet ikke ber igangsettes allerede i april. Det
foreligger fortsatt en rekke ubesvarte spgrsmal og mangler i forarbeidet, og beslutningsgrunnlaget fremstar
per i dag som utilstrekkelig.

Styret har ogsa oppfart en kostnadspost pa inntil 3 millioner kroner knyttet til nye fordeler skap. Etter min
vurdering bgr denne posten anses som en del av prosjektet for baderomsrehabilitering og dermed belastes
den enkelte seksjon, fremfor & inngd som en del av det felles rerprosjektet.

Jeg mener at kostnaden ikke naturlig hererinn under rgrprosjektets fellesfinansierte ramme. Styret beri stedet
vurdere a prioritere rgr- og tekniske lgsninger av en kvalitet som gjer det mulig & foreta utskifting av stigerer
pa et senere tidspunkt, dersom behov for dette skulle oppsta.

Det er positivt at muligheten for renovering av baderom med oppgradering til dagens standard pa
forgreningsrerene er inkludert i prosjektet. Dette vil kunne redusere antall vannskader i fremtiden og dermed
bidra til lavere forsikringspremie.
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Enkelte seksjonseiere har ventet med oppussing av bad i pavente av rgrprosjektet. Jeg har full forstaelse for
at disse er utdlmodige, men dette bar ikke vaere avgjgrende for oppstart i ar. De vil kunne oppgradere badene
sine i lapet av en seksarsperiode.

Den oppgitte prisen fremstar som forlokkende. Det opplyses imidlertid ikke hva som inngar i prisen,

eksempelvis varmekabler, rgropplegg, fliser, inventar med mere. Det foreligger derfor usikkerhet om den totale
kostnaden. Eventuelle paslag og samlet pris burde veert fremlagt i god tid for en avgjerelse fattes pa arsmetet,
her kan den bli fattet vedtak pa feil grunnlag. Ogsa her er informasjonen fra styret for uoversiktlig og mangelfull.

Stang Terrasse gjennomfgrte vindusprosjektet over flere ar og finansierte dette over driftsbudsjettet. Dette
fungerte godt, frem til det siste aret. Under covid-19-pandemien gkte prisene kraftig, noe som medfarte ekstra
kostnader det siste aret. Dette kan imidlertid ikke brukes som argument mot & giennomfeare et tilsvarende
prosjekt. Prisgkningen under pandemien var et saerskilt fenomen.

Ja, vivil fa prisgkning hvert ar i perioden prosjektet varer, men vi har giennomfert et prosjekt til cal18 millioner
kroner uten laneopptak. Alternativet er at vi sitter med ca.18 millioner kroner i lan som vi skal betale renter pa
i 30 ar.

Det er naturligvis mest hensiktsmessig for entreprengren a giennomfere prosjektet samlet, men det er
ikke nadvendigvis det mest hensiktsmessige for Stang Terrasse og seksjonseierne. Det er vi eierne som
skal bestemme hvordan gkonomien i sameiet skal veere, og hvordan var egen gkonomi pavirkes giennom
felleskostnadene. Det er ved dette prosjektet vi legger grunnlaget for fremtidige felleskostnader.

Arets overskudd ber etter min vurdering disponeres til etablering av nedgravde sgppelbeholdere. Deretter bor
det bygges opp tilstrekkelige reserver med sikte pa oppstart av rgrprosjektet i 2027.

Etablering av nedgravde sgppelbeholdere fremgar ogsa som et foreslatt tiltak i vedlikeholdsplanen for ar 2024,
og vil dermed veere i trad med tidligere foreslatte prioriteringer.

@konomi
Sammenligning av gkonomi i Alna Terrasse, Nygard Terrasse og Stang Terrasse

Formalet er @ sammenligne skonomien hos vare to naboer med var egen i Stang, for & illustrere hvilke
konsekvenser forhastede beslutninger kan fa over tid.

Alna Terrasse

Alna Terrasse har startet en betong- og fasaderehabilitering. De har de senere arene i hovedsak gjennomfart
innvendig rehabilitering, som oppgradering av garasje og oppganger med nytt gulvbelegg. Endevegger i
murstein og tak ble byttet for ca. 15—20 ar siden. De har ikke byttet ventilasjonsvifter pa tak, nedgravde
sgppelbeholdere eller stigergr.

Etter ferdigstillelse av pagaende rehabilitering vil gjelden veere i underkant av 52 millioner kroner. De har
avdragsfrihet frem til 2030. Hgsten 2025 gkte felleskostnadene med 37 %. Fra 2030 ma de belage seg pa
ytterligere gkninger, i tillegg til ordinaer kostnadsvekst.

Felleskostnadene per maned for en 99 kvm leilighet (4-roms i 3. etasje) er estimert til kr 8 379 nar hele lanet
er utbetalt i 2029. Det er uvisst om dette inkluderer gkning i faste kostnader.

Nygard Terrasse

Nygard Terrasse har de siste arene gjennomfert omfattende rehabilitering. Endevegger i murstein ble byttet
for ca. 15 ar siden. Garasjer er rehabilitert, tak, vinduer og verandadarer er byttet, nedgravde sgppelbeholdere
er etablert og fasaderehabilitering er utfart. De har ikke skiftet ventilasjonsvifter pa tak eller stigerar.

Nygard Terrasse har en gjeld pa ca. 36 millioner kroner (per 3112.2024).



Felleskostnadene for en 99 kvm leilighet (4-roms i 3. etasje) er ca. kr 6 400 per maned.
Stang Terrasse

Jeg har etterspurt ngyaktige tall fra styreleder om lan og overskudd for 2025, men har ikke mottatt svar. Tallene
som brukes her er derfor ca.-tall.

Vihar gjennomfgrt betydelig og kostnadskrevende vedlikehold de senere arene. Tak er byttet. Ventilasjonsvifter
pa tak er skiftet. Garasjene er betongrehabilitert. Boder pa stuesiden er sikret (dette er ikke gjort i Nygard eller
Alna).

Vima etter hvert ogsa gjennomfare rehabilitering av oppganger og fasader, inkludert endevegger. Blokkene ble
sist malt i 2017-2018.

Et ngkternt prisestimat er ca. 10—15 millioner kroner for oppganger og ca. 25—30 millioner kroner for fasader.
Dette vil komme i tillegg til et eventuelt 1an pa ca.18 millioner kroner for rgrprosjektet, totalt ca. 63 millioner
kroner.

Felleskostnadene for en 99 kvm leilighet (4-roms i 3. etasje) er per i dag kr 6 553 per méaned.
Dette er tilnzermet nivaet i Nygard. Alna |a ogsa pa dette nivaet for siste laneopptak.

Stang Terrasse haridag et arlig overskudd pa rundt 3 millioner kroner. Etter at vindusprosjektet ble ferdigstilt,
har styret brukt disse midlene til nedbetaling av gjeld. Sameiet har i dag kun ca. 2—3 millioner kroner i lan.

Det kan ogsa nevnes at rerprosjektet enna ikke har fatt arsmetets godkjennelse for oppstart. Jeg mener at
dersom vi velger gjennomfaring over flere ar, vil de aller fleste kunne statte prosjektet uten at det medfgrer
gkning i felleskostnadene.

Vi ber ikke gi fra oss denne unike muligheten til & holde felleskostnadene pa et lavest mulig niva, samtidig som
vi kan gjennomfare vedlikehold og rehabilitering i millionklassen hvert ar.

Vi ma bestemme oss for hvordan vi gnsker a ha det: felleskostnader vi kan leve med over tid, eller en kraftig
gkning i takt med renteutviklingen. Over en 30-arsperiode ma vi belage oss pa betydelige rentesvingninger.
Selv med lav rente kan vi ikke forvente reduksjon i felleskostnadene som falge av laneopptak.

Vima ogsa regne med minimum 5 % arlig gkning i faste kostnader. Dette vil i seg selv pavirke felleskostnadene,
og veere tilstrekkelig for de fleste.

Pa beboermatet i januar uttalte styreleder at det «trolig ikke vil bli» gkning i felleskostnadene ved laneopptak.
Verken styret eller vi vet dette med sikkerhet.

Vi bar velge det vi kjenner konsekvensene av — ikke si ja til noe hvor utfallet er usikkert i 30 ar frem i tid.

Styrets innstilling

Styrets innstilling er at vi dersom rgrprosjektet vedtas, skal prosjektet gjennomfgres som helhet i Igpet av sa
kort periode som mulig, finansiert med laneopptak.

Begrunnelse/utdypende svar under:

Det ble gjennomgatt vedlikehold i 2016 fra OBOS prosjekt som anbefaler & starte arbeider med utskifting av
stigerer innen 5 ar. SINTEF rapporten fra arsskiftet 2022/2023 med innsendte rerprgver som viser kritisk
korrosjon og restlevetid pa 0-5 ar. Det er ikke praktisk mulig & si med hundre prosent sikkerhet hvordan
tilstanden pa resten er. Det vi vet er at antatt levetid pa kobberrgr fra den tiden er passert.

Styret har gjennom lang tid gjort vurderinger og grunnarbeidet er tilstrekkelig giennomfart. Kostnader totalt for
prosjektet fordeles etter sameierbraken slik loven krever. Oversikt over hver enkelt seksjon er ikke ansett som
ngdvendig. Favn og entreprengrene harianbudsprosessen giennomfert befaringeri et utvalgt antall seksjoner
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som er tilstrekkelig for & danne et godt nok grunnlag for & utarbeide en kravspesifikasjon og tiloudsgrunnlag.
Noen uforutsette kostnader vil kunne inntreffe seksjoner der kjokken og bad er flyttet. Dette er alle forberedt
pa, og noe som er ngdvendig a ta hgyde for gjennomfgringen. Hver enkelt seksjon vil kartlegges i god nok tid
for oppstart av arbeidene for & ta hayde for slike utfordringer.

Favn som totalentreprengr har god erfaring med slike prosjekter som bergrer beboere i stgrre grad. Et slikt
prosjekt vil pavirke et stort antall mennesker med szerskilte behov. | korte trekk vil alle beboere bergres i sterre
og mindre grad, og alle skal selvfglgelig ivaretas.

Ngyaktig hvor de midlertidige saniteerfasilitetene vil bli plassert under prosjektet er ikke avklart, men det er
naturlig at de plasseres sa naere som mulig til de bergrte oppgangene.

Fasilitetene er tiltenkt beboere som er bergrt, utferende entreprenar vil ha egne fasiliteter. Rengjering er
beskrevet daglig og er ivaretatt.

Sikkerhet og forsikringsforhold blir godt ivaretatt via kontrakten som inngés ved eventuell oppstart av
prosjektet.

Kostnaden for fordelerskap er en forelapig kostnad/opsjon som ikke er medtatt enna.

Vi ser pa to forskjellige lasninger for stigerer. Der en av de som er medtatt som opsjon vil fordelerskap veere
sveert nyttig for sameiet som helhet.

3 millioner er ogsa regnet med 174 seksjoner, noe som heller ikke er reelt. Mange har i dag allerede satt inn
fordelerskap, mange vil fa det i forbindelse med baderomsrehabiliteringen og ngyaktig antall pa resterende vil
vi fa vite i lapet av prosjektet.

Dersom vi velger lgsningen som er en opsjon i dag med & ha en utskiftbar Igsning til senere vil fordelerskap
anses som ngdvendig hos alle.

Det er ikke ansett som hensiktsmessig a renovere bad i Igpet av en syvars periode.

Den oppgitte prisen er gitt for et komplett «baderom». Regrarbeider vil komme i tillegg.

Per na er det kun gjennomfgrt en kartlegging om hvem som kan veere interessert, og tilbudet vi far fra
entreprengr vil gi en mer ngyaktig pris for baderom. Det vil veere valgmuligheter for seksjonseiere som ogsa vil
pavirke prisen. Mer informasjon vil ogsd komme senere.

Styret ser ingen gode grunner til & giennomfare prosjekt pa tilsvarende méate som vindusprosjektet.
Usikkerheten pa faktorer som kan oppsta syv-atte ar frem i tid tilsvarende som under pandemien og
prisstigning, er for hay til at vi vurderer det som gjennomfgrbart.

Det kan regnes minimum 5% stigning i pris per ar pa timer, og muligens hayere pa materiell dersom det
giennomfaeres over flere ar.

| tillegg kommer kostnader til rigg, kvantumsrabatten kan forsvinne og sterre usikkerhet hos entreprengrene.

Nedgravde sgppelbrgnner har veert et sterre prosjekt som er kjort parallelt med forprosjektet til rer.

Rerprosjektet er ikke forhastet og tallene som blir beskrevet i begrunnelsen som «ngkterne estimater» vet
ikke vi hva som er inkludert. Sammenlikningen av felleskostnader og gjeld i de forskjellige sameiene er til dels
relevant, og ma eventuelt ses pa dersom rgrprosjektet ikke blir giennomfert og budsjettet for 2027 settes opp.
Uttalelsen om at det «trolig ikke vil bli gkning i felleskostnader ved laneopptak» ogsa er litt misvisende.
Uttalelsen baserer seg pa forelapige prisestimater og kan endre seg. | tillegg til opsjonspriser som kan utlases
dersom spillvannsrgr ogsa skiftes, og vi velger den dyreste type utskiftning.

Sameiet har god nok gkonomi per dags dato til & handtere et starre lan.

Forslag til vedtak:
X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 14
Antall stemmer mot vedtaket: 67



Antall blanke stemmer: 17
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

7. Oppgradering av redskapsbod til kombinert sykkelparkering og redskapsbod

Sameiet har et stort og gkende behov for flere innendgrs parkeringsplasser for sykler. Kapasiteten der vi har
sykkelparkering i dag er sprengt, og blokkene 70-72 og 78-82 har ingen sykkelparkering innendgrs. Styret har
vurdert flere lgsninger i forbindelse med prosjektet for utbedring av uteomradene. Da det er forholdsvis dyrt
a bygge sykkelskur utendgrs og det krever plass som kan brukes til andre ting, har styret landet pa at den
beste lgsningen vil veere & oppgradere redskapsboden til en kombinert sykkelparkering og en ny, avgrenset
redskapsdel. Dette utelukker ikke andre tiltak seinere, men er en forholdsvis rask og enkel lasning som gir plass
til mange sykler.

Sameiet har en redskapsbod under 66/68-blokka, med inngang fra snuplassen pa nedre vei, som er ca 115
kvadratmeter stor. Etter at sameiet gikk over til et vaktmesterfirma er det ikke like stort behov for oppbevaring
av redskaper etc i sameiet som far, slik at denne plassen kan utnyttes mye mer effektivt. Dagens redskapsbod
er rotete og utnytter plassen som er tilgjengelig darlig.

Forslaget innebeerer & stape guly, eller pa annet vis lage en jevn gulvflate, og dele rommet i en redskapsbod
og sykkelparkeringsdel. Styret har fatt hjelp til & lage plantegninger som viser at vi kan fa plass til ca 45 sykler
og fortsatt ha god plass til de redskapene vi trenger. Vi har innhentet tilbud fra flere leverandgrer og har en
foretrukket leverander (AP Byggservice AS) som leverte det beste tiloudet bade pa gjennomfgringen og pris.

Styret anslar en pris pa ca 400000 kr eks mva. Steping av gulv og innkjgp og etablering av sykkelstativ er
priset til hhv 240000 og 75000 eks mva. Resterende kostnader knyttes til avgrensning av ny redskapsbod inne
i rommet, hvor vi ikke har konkludert om plassering slik at endelig kostnader fortsatt er usikre.

Saken legges frem for arsmgtet blant annet fordi det innebaerer en omdisponering av bruken av et
fellesomrade. Omradet vil fortsatt veere felles, med lik rett til bruk for alle beboere, men hva det kan brukes til
vil endres.

Forslag til vedtak:
Arsmetet ber styret om & gjennomfgre planlagt oppgradering av navaerende redskapsbod til kombinert
sykkelparkering og redskapsbod.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 60
Antall stemmer mot vedtaket: 22
Antall blanke stemmer: 16
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Oppgradering av lassystemet

Sameiet hari flere ar hatt problemer med slitte ngkler og lassylindere til inngangspartier, kjellerdgrer og derer
til bodene i oppgangene. Lassystemet er av gammel type, og selve systemet (unikt for sameiet) har gatt ut pa
dato. Det medfgrer at ngkler kan kopieres nesten hvor som helst, for en darligere kvalitet enn det som blir levert
av lasesmeder. Ngklene av den typen som kopieres er av darlig nok kvalitet til at de enkelt kan knekke av inne i
lassylinderen som medfgrer kostnader til fierning av brukket ngkkel.

Enkelte seksjoner haringen originale ngkler igjen med systemnummeret og nye ngkler til seksjonen kan dermed
ikke bestilles uten a lete opp gammel lasplan fra byggear, som ikke vi har tilgjengelig.
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I lys av innbruddene i bodene ser vi nytte av a kjgre en full utskifting av lassylindre og ngkler.
Nakler pa avveie har veert et tema i den forbindelse, og siden systemet er fra 1984 kan vi ikke vite med sikkerhet
at ingen ngkler fra byggear er pa avveie og kan benyttes for tilgang av uvedkommende.

Vi harisamarbeid med Nygaard Terrasse gjennomgatt flere typer lassystem/brikkelgsning og kommet frem til
at systemet iLOQ er det mest hensiktsmessige valget.

iLOQ systemet kan kodes etter leilighetsnummer og tilgangsrettigheter til omrader og sikrer at ikke
uvedkommende far tilgang. Nakler som mistes kan enkelt slettes fra systemet, og ny nakkel programmeres og
leveres ut.

Det kan pa eget initiativ og egen kostnad bestilles iLOQ l&ssylinder til leilighetsdgren slik at det vil veere samme
ngkkel pa leilighet og ytterder.

Andre tillegg som hengelaser til boder er og mulig.

Tilbudet vi mottok far jul inkluderte utskifting av alle skalldgrer, garasjedarer, innerdgrer til felles boder i kjeller
og boder i etasjene, inkludert laskasser for tilpasning til ny sylinder til bodene i etasjene.

Prisen var da pa 706.000,- eks mva. med noen forbehold.
Prisen vil veere noe hgyere na da produktene har endret seg, men ikke i vesentlig grad.

Styrets innstilling
Arsmotet ber styret om & gjennomfare utskifting av ngkkelsystem i sameiet til en mer moderne og sikrere
lgsning

Forslag til vedtak:
Arsmotet ber styret om & gjennomfere utskifting av nokkelsystem i sameiet til en mer moderne og sikrere
lgsning.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 76
Antall stemmer mot vedtaket: 7
Antall blanke stemmer: 15

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

9. Valg av tillitsvalgte

Det skal velges:

» Styreleder for 2 ar
» 2 styremedlemmer for 2 ar
* 1varamedlem for 2 ar

* 1 medlem til valgkomiteen for 2 ar

Sittende styre:

Styreleder:

John Olav Stensaker 2024 - 2026
Styremedlemmer:

Torbjern Gjefsen 2024 - 2026

Jorn Aass 2024 - 2026

Marion Katharina Fricke 2023 - 2027
Ida Marie Weigard 2025 - 2027



Varamedlemmer:
Gjermund Lien Moland 2025 - 2027
Eivind Vetlesen 2025 - 2026

Valgkomite:
Kjell Helmer Vekve Naess 2025 - 2027
Mats Kleivane 2024 - 2026

Styreleder (2 ar)

Falgende ble valgt:
John Olav Stensaker (77 stemmer)

Felgende stilte til valg:
John Olav Stensaker

Styremedlem 2 &r (2 &r)

Folgende ble valgt:
Susanne Demou (73 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Susanne Demou

Styremedlem 1 &r (1 ar)

Folgende ble valgt:
Jorn Aass (73 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Jorn Aass

Varamedlem (2 ar)

Falgende ble valgt:
Eivind Vetlesen (75 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Eivind Vetlesen

Valgkomite (2 ar)
Falgende ble valgt:
Torbjgrn Gjefsen (74 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Torbjern Gjefsen
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arsmote 2026

Innkalling

S.nr. 1204
BOLIGSAMEIET STANG TERRASSE
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Velkommen til a&rsmgte i BOLIGSAMEIET STANG TERRASSE

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 23. april kl. 20:00 og lukker 30. april kl. 20:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/1204

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 spgrsmal og avgi din stemme.

* Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmgtet, ma gjgre det giennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for & fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
* 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
gjgres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Utskifting av felles vann og avlgpsrar i sjakter.

Med vennlig hilsen,
Styret i BOLIGSAMEIET STANG TERRASSE

2av7
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

John Olav Stensaker er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Torbjern Gjefsen og Mats Kleivane er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Utskifting av felles vann og avlgpsror i sjakter.

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

3av7

142



Ekstraordineert arsmgte i Stang Terrasse boligsameie avholdes digitalt med mulighet for & stemme fra 23. april
kl. 20:00 til 30. april kl. 20:00. Avstemmingen vil forega digitalt. Analoge stemmer sendes enten til styrets e-post
pa stangterrasse@styrerommet.no eller legges i styrets postkasse ved garasjeporten under nr. 60.

Vannrgrene i sameiet har veert diskutert i styret siden 2011. Fgrste rapport om tilstand ble innhentet i 2013
med anbefalinger om videre undersgkelser om 10-12 ar.

Styret engasjerte i 2022 SINTEF byggforsk til & ta ut prever fra enkelte vannrgri sameiet. Basert pa provene ble
det utarbeidet en tilstandsrapport som viser kritisk korrosjon pa flere punkter. Tilstanden til skjulte rgri sjakter
kan veere i darligere stand enn rapporten viser, da SINTEF kun fikk tilgang til praver fra en sjakt. Resterende
prever er fra fellesomrader.

Etter en tilbudsprosess i 2025 valgte styret Favn (tidligere Selvaag Prosjekt) til & gjennomfgre et forprosjekt
inkludert tilbudsinnhenting fra entreprengrer, for & kartlegge prosess og kostnader knyttet til et slikt prosjekt.
Forprosjektet er nd avsluttet., Favn har innhentet tilbud fra entreprengrer og evaluert tilbudene basert pa
falgende kriterier:

* Prisniva
» Kompetanse og erfaring
* Kapasitet og gjennomfgringsevne

* Referanser fra tilsvarende prosjekter

Kostnadene for prosjektet er estimert til 18,6 millioner kroner inklusive mva. Prosjektet vil bli finansiert med
laneopptak i sin helhet.

Mange beboere har fortsatt bad fra byggear, eller oppgradert til nyere standard uten utskifting av rer. |
forbindelse med rarprosjektet har beboere fatt tilbud om & renovere badene pa individuell basis. Forelapig
er det cirka 65 interessenter.

Rehabiliteringen av regrene forutsetter tilgang til sjakt for utskiftning av rerene, og arbeider via bad som
renoveres samtidig, vil forenkle bygningsmessige tiltak som kreves.

For mer informasjon vises det til informasjonsskrivet som styret delte ut til alle beboere i etterkant av

informasjonsmgtet med Favn samt nyhetssaker om rarprosjektet pa Vibbo.

Forslag til vedtak

Styret fremmer forslag om at arsmgatet godkjenner igangsetting av prosjekt for utskifting av vann- og avlgpsrer
i alle vertikale lukkede sjakter i boligene.

4dav7
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt ekstraordinaert arsmate 2026

Det ekstraordinaert arsmete blir avholdt digitalt p& vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet
til & avgi stemme digitalt.

Arsmotet apnes 23.04.26 og er apent for avstemning i 7 dager
Siste dato for avstemning er 30.04.26
Selskapsnummer: 1204 Selskapsnavn: BOLIGSAMEIET STANG TERRASSE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak1 Valg av mgteleder

John Olav Stensaker er valgt.

|:| For
[] Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Torbjern Gjefsen og Mats Kleivane er valgt.

|:| For
[] Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
[] Mot
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Sak 4 Utskifting av felles vann og avlgpsrer i sjakter.

Styret fremmer forslag om at arsmeatet godkjenner igangsetting av prosjekt for utskifting av vann- og
avlgpsreor i alle vertikale lukkede sjakter i boligene.

|:| For
[] Mot
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OBOS

Eiendomsforvaltning

Standardveien 1 OBOS Follo OBOS Stor-Bergen OBOS Nordvest
Postboks 393 Alnabru Haugenveien 13 Inger Bang Lunds vei 4 Ystenesgata 6B
0614 Oslo 1423 Ski 5059 Bergen 6003 Alesund
Telefon: 22 86 55 00 OBOS dstfold OBOS Vestfold OBOS Midt-Norge
E-post: oef@obos.no Storgata 5 Storgaten 20 Ranheimsvegen 9
www.obos.no 1607 Fredrikstad 3126 Tonsberg 7044 Trondheim

OBOS Rogaland OBOS Innlandet

Laberget 22 Vangsvegen 143

4022 Stavanger 2321 Hamar
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

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

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

Originalformat: A3

Dato: 30.03.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-18
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

PlottID/Best.nr: 155298/ 86529572 Deres ref.:

Adresse: Etterstadsletta 74

Kommentar:

Gnr/Bnr: 135/39

Se tegnforklaring pa eget ark
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

110 - Bolig m.tilh. anlegg

111 - Garasje i boligomrade

149 - Offentlig/alimennyttig

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
317 - Offentlig gang-/sykkelvei

1110 - Boligbebyggelse
2016 - Gangveg/gangareal/gagate
3060 - Vegetasjonsskjerm

-------------- 71 - Felles parkering

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
--------- 325 - Veigrunn i tunnel
— — —— 913 - Formélavgrensning
e 930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelgpig plan
= == === Plangrense (gammel lov)
w— wm— w= Plangrense (ny lov)

——— — Grense for bebyggelse
— Byggegrense
- — Beregnet senterlinje veg
Bebyggelse som inngar i planen

+————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

z Oppheving av eiendomsgrense

-— Avkjarsel
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VEDTEKTER FOR BOLIGSAMEIET STANG TERRASSE

Vedtatt i konstituerende sameiermote 1984.
Endret pa arsmote 02.04.2019, 21.04.2021 og 31.03.2022.

§1 NAVN, FORRETNINGSKONTOR OG FORMAL
Sameiets navn er Boligsameiet Stang Terrasse.

Sameiet har til formal & ivareta seksjonseiernes fellesinteresser i drift og administrasjon av
eiendommen gnr. 135 bnr. 39 i Oslo, med fellesareal og fellesanlegg av enhver art.

§2 ORGANISERING AV SAMEIET OG RADERETT

Sameiet bestar av 174 boligseksjoner/bruksenheter i henhold til oppdelingsbegjeering tinglyst
den 17. april 1984.

Alle seksjoner skal veere medlem av sameiet og seksjonen kan ikke skilles fra deltagelse i
sameiet.

Hver seksjonseier har enerett til bruk av sin seksjon og rett til a nytte fellesarealer til det de er
beregnet til.

Enerett til midlertidig bruk av deler av fellesarealet og rett til & nytte fellesareal til det de er
beregnet til. Enerett til midlertidig bruk av de deler av fellesarealet eller fellesanleggene kan
vedtas med 2/3-dels flertall etter reglene i eierseksjonsloven § 25 5. ledd.

Sameiere med leiligheter pa bakkeplan har bruksrett, men ikke eiendomsrett, til innredet
areal pa terrassesiden.

Folgende 143 seksjoner har bruksrett til en fast garasjeplass i sameiets garasjeanlegg:
1,2;3;4,5;6,7;8;9;10;11;12;13;14;15;16;17;18;19;21,22,24,25;27;28,30,31,33;34,36;37;38;39;
40;41;42;43;44;45;46;47;48;49;50;51;52;54;55;57;58;60;61;63;64;,66;67;69;70;71;72;73;74;7
5;76;77;78;79;80;81;82;84,;85;86;87;88;90;91;93;94;96;97;99;100;101;102;103;104;105;106;
107;108;109;110;111;112;114;115;117;118;120;121;123;124;126;127;129;130;131;132;133;
134;135;136;137;138;139;140;141;142;143;144;145;146;147;148;150;151;153;154;155;156;
157;159;160;162;163;165;166;168; 169;171;172;174.

Hver seksjonseier plikter & overholde bestemmelsene som falger oppdelingsbegjeeringen,
lov om eierseksjoner, disse vedtekter og husordensregler fastsatt av sameiet pa arsmgatet.

Bruksenheten kan bare benyttes til boligformal. Bruksenheten og fellesarealene ma ikke
brukes slik at andre seksjonseiere pafares skade eller ulempe péa en urimelig eller
ungdvendig mate, jf. eierseksjonsloven § 25, 2. ledd.

Fellesanlegget ma ikke nyttes slik at andre brukere ungdig eller urimelig hindres i den bruk
av anleggene som er avtalt eller forutsatt.

Uten skriftlig samtykke fra styret har en seksjonseier ikke rett til & endre utvendige fasader,
foreta bygningsmessige forandringer eller installasjoner, f.eks. endre farge, foreta utskifting
av vindusglass e.lign.

Innvendige endringer i bruksenhetene som medfarer inngrep i byggets baerende
konstruksjoner ma ikke foretas uten styrets godkjennelse.

Falgende tekst skal sendes med tillatelsen:

Styret viser til mottatt henvendelse om sgknadspliktige ombyggingsarbeider inne i din
seksjon. Styret godkjenner ombyggingen pa falgende vilkar:

Arbeidene skal utfares pa en fagmessig mate, av fagfolk, og i henhold til gjeldende
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bygningsforskrifter. Tiltaket ma ikke skade sameiets bygningsmasse. Dersom dette likevel
skjer, er tiltakshaver forpliktet til & utbedre skadene for egen regning, og dersom det viser
seg ngdvendig er tiltakshaver forpliktet til & tilbakefare tiltaket. Dersom det senere viser seg
at tiltaket er til ulempe eller sjenanse for andre seksjonseiere i sameiet, kan styret palegge
tiltakshaver eller dennes etterfalger (ny seksjonseier) a tilbakefgre tiltaket for egen regning.
Tiltakshaver er forpliktet til & opplyse ny seksjonseier om ombyggingen og vilkarene i
tillatelsen til ombygging.

Skader pa bygningsmassen, skal utbedres av fagfolk, og etter gjeldende bygningsforskrifter,
0g gj@res opp etter regning.

Antenner kan kun monteres inntil vegg pa terrasser og verandaer i en maks gvre hgyde pé 1
meter malt fra gulv.

Ledninger, rar og liknende ngdvendige installasjoner kan fares gjennom bruksenheten hvis
det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren.

Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og vedlikehold av
installasjonene.

§3 SALG AV SEKSJON - REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE

Ved salg av leilighet/seksjoner plikter selger & melde salget til styret uten ugrunnet opphold.
Salg av seksjoner i sameiet skal ogsa registreres hos forretningsfarer, som paser at
gjeldende bestemmelser blir fulgt. Eierskiftegebyr betales av kjgper hvis ikke annet er avtalt
med selger.

§4 UTLEIE AV SEKSJON

Eiere av seksjonen som ikke bor i seksjonen plikter & melde sin eller kontaktpersons
bopeladresse og annen kontaktinformasjon til styret og forretningsfarer uten ugrunnet
opphold.

Utleier plikter & melde leietagers kontaktinformasjon far innflytting.

Ved utleie av en seksjon er seksjonseier pliktig til & informere leietaker om gjeldende
vedtekter og husordensregler.

§5 VEDLIKEHOLDSPLIKT

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pé fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne unngar ulemper, med de plikter
til & vedlikeholde som fremgar av eierseksjonslovens § 32. Sameierens vedlikeholdsansvar
for innvendige vann- og avlgpsledninger gar fem til forgreningspunktet pa eiendommens
hovedledning (stigerar) inn til seksjonen, det vil si alle ror etter stoppekran pa stigrer og inn i
bruksenheten.

Hver sameier har vedlikeholdsplikt pa elektriske ledninger fra og med seksjonens
sikringsskap.

Porttelefon inne i leilighet er beboers ansvar. Ringetabla ute er sameiets ansvar for
vedlikehold.

Ved arbeider i bruksenheten som krever handverkerkompetanse plikter seksjonseierne a

kunne dokumentere bruk av godkjent vatroms bedrift, autorisert elektriker eller bedrift med
sentral godkjenning for ansvarsrett. (https://sgregister.dibk.no/) Dokumentasjonen skal
overleveres ny eier ved salg av seksjonen.

Vannskader skal meddeles styret uten ugrunnet opphold. Selv om sameiets
bygningsforsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier a betale egenandelen dersom



skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.
Skader som ikke er meldt skriftlig til styret far pabegynt arbeid anses som seksjonseiers
gkonomiske ansvar.

Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas. | tilfeller der badegulv beviselig
er utett (vanngjennomtrenging til nabo under) kan styret palegge seksjonseier a legge
forskriftsmessig gulv.

Etter et eierskifte plikter den nye seksjonseieren a utfgre ngdvendig vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskifting som fremgar av eierseksjonsloven eller vedtektene. Denne plikten
gjelder selv om vedlikeholdet skulle ha veert utfart av den tidligere seksjonseieren.

Eier av seksjon er forpliktet til & utfore et forsvarlig vedlikehold av innretninger s& som
avskjerminger, levegg, gjerder, o.lign. som han har montert/bygget pa fellesareal og er
ansvarlig for mulige skader pa egen eller andres seksjon eventuelle fellesareal som matte
veere forarsaket av innretningen.

Eier er ansvarlig for vedlikehold av inngangsdgr til seksjon, innsiden av terrasseder og
innsiden av vindu, og alle mekaniske deler tilknyttet disse.

Ved rehabilitering av kjokken og bad skal eksisterende rgropplegg ogsa rehabiliteres.

Eier kan bli erstatningsansvarlig for utskiftning av vindu/ytterdgr/terrassedgr nar utskiftningen
er ngdvendig grunnet manglende innvendig vedlikehold.

Egenandel etter forsikringsskade som har sin opprinnelse innenfor sameierens bruksenhet
eller i utstyr som ligger under sameierens vedlikeholdsplikt, pliktes dekket av sameieren.

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr
herunder trappeoppganger og inngangsderer til oppgangen er sameiets ansvar.

§6 ENDRINGER | BYGNINGSMASSEN

Seksjonseier som har markterrasse pa stuesiden baerer kostnaden med oppfering samt
vedlikehold av utvidet terrasse med platting og stakittgjerde. Se for avrig Husordensregler,
punkt 10.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningsmasse og felles
installasjoner, forsvarlig ved like, med de plikter til vedlikehold som fremgar av
eierseksjonsloven § 33.

Styrets godkjennelse ma innhentes for alle forandringer som har innvirkning pa
bebyggelsens utseende, sa som f.eks. maling, radio-, TV-antenner og parabol, flaggstenger,
skilt eller andre utvendige, faste innretninger. For seksjoner med markterrasse ma til enhver
tid gjeldende regler om utvidet terrasse falges.

Ved brudd pa denne bestemmelse kan styret kreve at forholdene tilbakefares til det
opprinnelige.

Innvendige endringer i leilighetene som medfarer inngrep i byggets baerende konstruksjoner
ma ikke foretas. Likeledes ma det heller ikke foretas forandringer som kan veere til ulempe
for naboer. Ved legging av parkett eller annet hardt gulvbelegg skal det tas spesielt hensyn til
demping av trinnlydsgjennomgang, dempingen skal ikke bli darligere enn den var den gang
bygget var nytt. Eventuelle lydmalinger og kostnader foroundet med dette er den enkelte
sameiers ansvar.

Eksisterende apninger til ventilasjonsanlegget skal ikke tettes. Dette kan fgre til ubalanse i
ventilasjonen i andre seksjoner. Dersom det gjgres endringer i boligens originale planlgsning
skal det etableres et tilsvarende antall &pninger til ventilasjonsanlegget som eksisterte for.

§7 FELLESKOSTNADER, HEFTELSESFORM OG PANTERETT.
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Felleskostnader er kostnader ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte
bruksenhet. Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseierne etter starrelsen pa
sameiebrgken.

Kostnader til trappevask og tv-anlegg fordeles likt per bruksenhet. Kostnader som spesifikt
bare vedrgrer garasjeplassene, som for eksempel installasjon av infrastruktur til elbil-ladning,
dekkes med en like stor andel av de seksjonseierne som etter vedtektenes § 2 har bruksrett
til en fast garasjeplass, se § 7.

Styret fastsetter akontobelap for felleskostnader som forfaller forskuddsvis hver maned.

Kijgper av en seksjon er ansvarlig for at ubetalt andel av driftsutgifter til boligsameiet,
eventuelt andre utgifter som sameiet har bestemt, blir betalt dersom ikke selger har betalt per
fraflytting/overdragelsestidspunkt.

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameiebrgk.

De andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som falge
av sameieforholdet.

Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger
folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunkt da tvangsdekning besluttes gjennomfart.

| tillegg har sameiet tinglyst panterett i hver seksjon med kr. 15.000,- til dekning av sameiets
fellesutgifter. Denne panterett er uten opptrinnsrett og skal ha prioritet etter fgrste gangs
overdragelsessum og senere etter 90 % av lane takst avholdt etter Forsikringsradets regler.

§8 ELBIL INFRASTRUKTUR OG LADING

Stang Terrasse Boligsameie har en infrastruktur der samtlige beboere med garasjeplass har
mulighet til & montere ladere for elbil i sameiets garasjeanlegg.

Den enkelte beboer som gnsker lader pa sin plass ma selv bekoste dette etter gjeldene
retningslinjer, fastsatt av styret. Det kan ikke benyttes annen lader enn den modellen sameiet
har valgt.

Lader skal kun monteres av det firmaet sameiet til enhver tid har avtale med. En
engangsavgift vedtatt av styret, betales inn til sameiets «elbil-konto». Midler fra denne
kontoen skal brukes ved service og vedlikehold av anlegget.

Beboerne ma selv opprette abonnement hos gjeldende leverander av el-bil ladesystem, som
vil sta for faktureringen av forbruket. Dette blir da en privat avtale mellom bruker og
leverandgr og vil ikke bergre felleskostnadene.

Styret fastsetter pris for forbruk pr. kw/t. Denne prisen skal ta hgyde for svingninger i
strampris og nettleie gjennom aret, og skal ga med et lite overskudd.

Overskuddet blir satt inn pa «elbil-konto» for bruk til service, vedlikehold og ved eventuelle
kraftige svingninger i prisen pa strgm og nettleie.

Informasjon vedrgrende installering og app finnes pa Boligsameiet Stang Terrasses
hjemmeside Vibbo.

Styret kan endre retningslinjer, samarbeidspartnere og priser ved behov. For endring av
retningslinjer og samarbeidspartnere gjelder en méneds varsel. Pris gjelder 24 timers varsel.

Det er ikke tillatt & bruke annen form for stramtilfarsel til ladning av el-bil, for eksempel
motorvarmeruttak eller lignende.

Ved salg av seksjon skal naveerende eier informere styret i god tid hvis seksjonen har elbil-
lader installert pa sin garasjeplass. Styret vil foreta en avregning av forbruk ved eierbytte.

§9 GARASJE



Etter rehabiliteringen av garasjene er det na ikke mulig & borre eller henge opp noe pa
vegger. Dette gjelder ogsa bakvegger med tre spiler.

| betongveggene ligger det slisset inn elektriske kabler som skal forhindre armeringen i a
ruste.

Hvis dette ikke overholdes, vil kostnaden med fijerning og reparasjon belastes den enkelte
seksjonseier.

Det er ikke lov & oppbevare brannfarlige gjenstander. Det som oppbevares i garasjen skal
ikke veere til hinder for fri ferdsel eller sjenanse for andre. Dersom disse bestemmelsene ikke
respekteres, vil det oppbevarte bli fiernet pa beboers regning.

§10 DYREHOLD

Dyr som er til ulempe for andre beboere ma ikke holdes i leilighetene. Det er bandtvang for
hunder pa sameiets omrade, likeledes er lufting av hunder og katter forbudt i og ved barnas
lekeplasser. Hunder og katter skal kun luftes under oppsyn. Hundeeiere og katteeiere
palegges a fierne ekskrementer o.l. etter sine husdyr.

§11 MISLIGHOLD

Hvis en sameier til tross for advarsler vesentlig misligholder sine plikter kan styret palegge
vedkommende a selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38.

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve
seksjonen solgt. Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves
solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen frist som ikke skal settes
kortere enn 6 maneder fra palegg.

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfersel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfaersel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven §
39.

§12 STYRET OG STYRETS OPPGAVER

Styret skal besta av 3 (tre) til 5 (fem) styremedlemmer og 1 (ett) varamedlem, som velges for
to ar av gangen, dersom arsmetet ikke bestemmer noe annet. Styrelederen velges seerskilt.
Den som er umyndig, kan ikke veere styremedlem. Bare fysiske personer kan velges som
styremedlem.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltning av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmgtet. Styret er
ansvarlig for a holde bygningene fullverdiforsikret til enhver tid.

Beslutninger som kan tas med vanlig flertall pa arsmatet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet falger av lov, vedtekter eller arsmgatets beslutning i det enkelte tilfelle.

Styret kan gi prokura. | saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan
forretningsfarer representere sameierne. To styremedlemmer i fellesskap forplikter sameiet
og tegner sameiets navn.

Styret, det vil si styreleder, styremedlemmer, varamedlemmer og valgkomitémedlemmer,
mottar arlig honorar.

Styrehonorar for perioden fra forrige arsmeate til avholdt arsmgte fastsettes pa arsmatet.
Styret beslutter selv fordelingen av honoraret. Gar noen ut av styret far perioden er ute,
avkortes honoraret med 1/12 per maned. Styrehonoraret utbetales i etterkant av avholdt
arsmgate.
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§13 ARSMOTET

Arsmotet har den gverste myndigheten i sameiet. Ordinzert arsmate skal holdes hvert ar
innen utgangen av juni.

Ekstraordingert arsmgte skal holdes nér styret finner det ngdvendig eller nar minst ti prosent
av seksjonseierne krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

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

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.

Mgtelederen har ansvar for at det fares protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmatet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst en
seksjonseier som utpekes av arsmgtet blant dem som er til stede. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

§14 SAKER ARSMQTET SKAL BEHANDLE
Arsmatet skal behandle disse sakene og i denne rekkefalge:

- Konstituering

- Styrets arsberetning

- Styrets regnskap for foregaende kalenderar

- Godtgjarelse til styret.

- Andre saker som er angitt i innkallingen

- Valg av styremedlemmer og -leder (nar valgperioden er utlgpt).

- Valg av valgkomité bestdende av to medlemmer, tjenestetid som for styremedlemmer

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke far ordinaert
sameiermgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse.

§15 VEDLIKEHOLDSFOND

Sameiermgtet kan vedta avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen.

De belop seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves i den manedlige/kvartalsvise
betaling til dekning av felleskostnadene.

§16 SAMEIERMOTETS VEDTAK
| sameiermatet har hver seksjon en stemme.

Med de unntak som fglger av lov eller vedtektene avgjores alle saker med alminnelig
(simpelt) flertall av de avgitte stemmer.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjores saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i sameiermgtet for vedtak om:
e endring av vedtektene

e ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold.

e omgjoering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter
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e salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilharer
eller skal tilhgre sameierne i fellesskap

e andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som ga ut over vanlig forvaltning,

e samtykke til endring av formal for bruksenhet og til reseksjonering som medfarer
gkning

av det samlede stemmeantallet

e tiltak som har sammenheng med sameiernes bo eller bruksinteresser og som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold nar tiltaket ferer med seg gkonomisk ansvar
eller utlegg for sameierne pa mer enn 5 prosent av de arlige fellesutgiftene.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen samt vedtak
som innebeerer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige
sameiere.

§17 HABILITET

Et styremedlem ma ikke delta i styrets behandling eller avgjarelse av noe sparsmal som
medlemmet selv eller neerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomiske
saerinteresse i. Det samme gjelder for forretningsfareren.

Ingen kan i sameiermgte som sameier eller fullmektig delta i noen avstemming om
rettshandel overfor seg selv eller naerstadende eller om sitt eget eller nzerstaendes ansvar.
Det samme gjelder for avstemming om palegg om salg eller krav om fravikelse etter
eierseksjonslovens §§ 38 og 39.

§18 REGNSKAP OG REVISJON

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfersel. Det skal fares regnskap og
utarbeides arsoppgjer i samsvar med bestemmelser gitt i eller i medhold av gjeldende
regnskapslov.

Regnskapet for foregdende kalenderar legges frem pa ordinaert sameiermgte. Sameiet skal
ha statsautorisert eller registrert revisor.

§19 FRAVIKELSE

Medfarer sameierens oppfarsel fare for adeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er sameierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens
gvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapitel 13.

§20 FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

Sa lenge ikke annet fglger av disse vedtekter eller nar vedtektene strider mot
eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner 16. juni 2017.
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OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er 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
gjenvaerende 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.
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Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
w5  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer pa help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakbkruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innbketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.



boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler for bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Etterstadsletta 74 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0659 OSLO Saksbehandler: Rune Herberg
Telefon: 938 01 520
Oppdragsnummer: E-post: rune.herberg@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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

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



