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Eiendomsmegler/ Partner

Jonas Huser

Mobil 913 68 759
E-post  jonas.huser@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien
Frognerveien 22, 0263 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

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

Vestre Haugen 54

Kr 3 390 000,
Kr 485 820,-
Kr 9 331,-

Kr 3885 151,-
Kr 5521,
Jan Nazari

Andelsleilighet
Andel

1976

61/68 kvm
11952 m?

2

3

Gnr. 104, bnr. 82
294
1007250158

-Lys og pen 3-roms m/
innglasset balkong og
garasjeplass

-Nytt bad

Velkommen til Vestre haugen 54!

Vestre Haugen 54 har en attraktiv og familievennlig beliggenhet i et
etablert boligomréde pé Furuset i Alna bydel. Omradet er kjent for sitt
grgnne preg, rolige omgivelser og gode bomilj@. Her bor du med kort
gangavstand til bdde barnehager, skoler, lekeplasser og turmuligheter
- ideelt for barnefamilier og alle som gnsker en trygg og praktisk
hverdag.

Leiligheten kan fremheves med:

-2 soverom

-Garasjeplass

-Innglasset balkong pa ca. 4 m?

-Separat kjpkken med potensial

-Bad renovert i 2022 med opplegg for vask og tgrk
-Innvendig bod pé ca. 2 m?

-Kjellerbod pa ca. 3 m?
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 61T m?

BRA -e: 3 m?

BRA - b: 4 m?

BRA totalt: 68 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

4. etasje

BRA-i: 61 m2 Entré, kjgkken, bod, 2 soverom, stue og bad
BRA-e: 3 m2 Kjellerbod

BRA-b: 4 m2 Balkong

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Kjellerbod merket 4107 er malt til ca. 3,2 m2. Garasjeplass merket 4107 beliggende i
felles garasjeanlegg i nabobygg.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
11952 m?

Tomtebeskrivelse
Pent opparbeidet felles tomt.

Beliggenhet

Vestre Haugen 54 har en attraktiv og familievennlig beliggenhet i et etablert
boligomrade pa Furuset i Alna bydel. Omradet er kjent for sitt grgnne preg, rolige
omgivelser og gode bomiljg. Her bor du med kort gangavstand til bade barnehager,
skoler, lekeplasser og turmuligheter - ideelt for barnefamilier og alle som gnsker en
trygg og praktisk hverdag.

Det er flere barnehager i neeromradet, bade Granstangen skole og Haugen skole ligger
innenfor behagelig gangavstand. For ungdom og videregaende elever finnes det flere
skoletilbud i nerliggende omrader. | tillegg har omradet flere grenne fellesarealer,
ballbaner og trygg adkomst til grentomrader uten gjennomgangstrafikk.
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Om du er glad i friluftsliv, byr nseromradet pa mange flotte rekreasjonsmuligheter.
Alnaparken, Lindebergparken og Hglalgkka ligger bare minutter unna, og det er kort vei
til populaere turomrader som Lutvann og @stmarka - perfekt for sgndagsturer, lgping
eller langrenn. Bade @stmarka og Lillomarka er lett tilgjengelige med sykkel, bil eller
kollektivt.

Kollektivtilbudet er sveert godt. Det tar bare ca. 10 minutter a ga til Trosterud
T-banestasjon (linje 2), med direkteforbindelse til sentrum pa under 20 minutter. Det
gar ogsa buss fra nzerliggende holdeplasser (bl.a. linje 66 og 79), og for bilister er det
enkel tilgang til E6 og Ring 3 - noe som gjgr omradet godt egnet for pendlere.

Det finnes flere dagligvarebutikker i umiddelbar naerhet, som Rema1000 og Kiwi. For
stgrre handleturer er Furuset senter, Alna senter og Linderud senter kun en kort
kjgretur unna. | tillegg ligger Metro senter og Stremmen Storsenter innenfor 10-15
minutter med bil. Omradet byr ogsa pa ulike serveringssteder, flere kafeer og bakerier.

Dette er et boligomrade som kombinerer stille og trygge omgivelser med sentral
beliggenhet og alt du trenger i hverdagen innen rekkevidde. Her far du det beste av

begge verdener - grgnne uteomrader og nzerhet til byen.

Adkomst
Adkomst fra Vestre Haugen.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid
Valhall barnehage, Haugenstien barnehage, Gransbakken barnehage.

Skolekrets
Haugen skole.

Offentlig kommunikasjon
Buss: Vestre Haugen med linje 65 0og 79 ca 300 m

Tog: Grorud stasjon med linje L1 ca 800 m
T-bane: Furuset med linje 2 ca 1 km

Bygningssakkyndig
Kai Ivar Vambeseth

Type takst
Tilstandsrapport

Vestre Haugen 54
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Sammendrag selgers egenerklaering

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

Ja

Beskrivelse: Bytte alle sikringer fra gamle til nye automater sikring alle kursen firma har
fakturert

Innhold

Leiligheten ligger i 4. etasje og inneholder entré, bad, bod, 2 soverom, stue og kjgkken.
Laminatgulv gjennomgaende i leiligheten. Flislagt bad med varmekabler og opplegg
for vaskemaskin og tgrketrommel. Stuen har dgr ut il innglasset balkong pa ca 4 m2.
Det medfelger ogsa garasjeplass i kjelleranlegg.

Standard

UTVENDIG

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags isolerglass. Brann- og lydklassifisert
entréder Ei30/Rw dB 40. Balkongdgr med 2- lags isolerglass. Innglasset balkong med
stgpt dekke med vinylbelegg. Plater og panel pa vegger. Innglassing. Utelampe og
strgm. Markise.

INNVENDIG

Laminat pa gulv. Malte/tapetserte/strie pa veggflater. Malt himling. Romhgyde er malt
til ca. 2,41 meter i stue. Etasjeskiller er av betongdekke. Boligen ligger minimum tre
etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.

BAD

Bad ble pusset opp i regi av borettslaget 2022. Fliser pa vegg. Malt himling med
downlights. Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Rommet har
innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjvegger/hjgrne og opplegg for
vaskemaskin og tgrketrommel. Speilskap med lys. Det er mekanisk avtrekk i himling.

KJZKKEN

Eldre malt kjgkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er
oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn og vannstoppsystem. Det er nyere
kjgkkenventilator med kullfilter. | tillegg er det mekanisk avtrekk pa vegg rett over
ventilator.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Fordelerskap med stoppekraner og
magnetventiler er plassert pa vegg i bad. Synlige rgr er i plast. Det bemerkes at det
meste av avlgpsrgr er skjult i konstruksjonen. Boligen har mekanisk ventilasjon med
avtrekk fra bad og kjgkken. Naturlig tilluft via spalteventiler i vinduer. Felles varmtvann i
bygget. Automatsikringer med innebygde jordfeilbrytere. 6 fordelingskurser.
Reykvarsler og brannslukningsapparat.
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Info fra takstmann:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Tegninger er funnet pa PBEs digitale side pa saksinnsyn. Det er avvik fra tegning ved at
det er bygget soverom i deler at stuen. Rommet er malt til ca. 6,5 m2.

Forhold som har fatt tilstandsgrad 2:
-Overflater

-Etasjeskille

-Elektrisk anlegg

-Overflater og innredning kjgkken
-Sluk, membran og tettesjikt bad

For komplett oversikt se vedlagt tilstandsrapport.

Innbo og lgsgre

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

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

TV/Internett/Bredband
Get inkludert i felleskostnadene.

Parkering
Garasjeplass i felles garasjeanlegg i nabobygg.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
88010020

Diverse

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen
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- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel stremleverandgrer)

Enerqi
Oppvarming
Elektrisk.

Energikarakter
D

Energifarge
Red

Info energiklasse

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

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3390 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr941010

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 3 764 038

Formuesverdi sekundaer ar
2023
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Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Trappevask, varntvann, tv og internett, kommunale avgifter, betjening fellesgjeld,
forretningsfegrsel, drift og vedlikehold.

Totale felleskostnader pr. mnd.: 5 521,00,-
Herav:

Trappevask: 96,-

Felleskostnader: 5 425,-

Fordeling felleskostnader er oppgitt av forretningsferer.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5521

Andel Fellesgjeld
Kr 485 820

Fellesgjeld pr. dato
23.10.2025

Andel fellesformue
Kr 13 648

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Valhall Borettslag

Vestre Haugen 54
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Organisasjonsnummer
951660760

Andelsnummer
294

Om borettslaget

Borettslaget bestar av 324 andelsleiligheter. Valhall Borettslag er registrert i
Foretaksregisteret i Brenngysund med organisasjonsnummer 951660760, og ligger i
bydel Alna i Oslo kommune. Gards- og bruksnummer: 104, 78-79-80-82. Fgrste
innflytting skjedde i 1976. Tomten ble kjgpt i 1986.

Styrets arbeid

Valhall borettslag er oppfgrt mot slutt en av 70-tallet, og er et stort borettslag med 324
boenheter. Styret har et ansvar for a forvalte, drifte, vedlikeholde og utvikle
Borettslaget pa en forsvarlig mate. Noe som innebaerer et administrativt, gkonomisk,
juridisk, teknisk og sikkerhetsmessig ansvar. Styret har ogsa ansvar for a behandle
saker. Var gkonomiske situasjon Styret arbeider kontinuerlig med borettslagets
gkonomi. Malet er & f& mest mulig vedlikehold ut av felles-kostnadene. Borettslaget
har lan i OBOS banken.

Lanebetingelser fellesgjeld
Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207919993
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,10%
Restsaldo 199 151 870,00
Innfrielsesdato: 30.04.2052
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Informasjon gitt av forretningsfgrer.

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og
risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av partene. Oppsigelsestiden er 12 -
tolv— maneder regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjopsrett

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

Regnskap/budsjett

Arsresultat for 2024 -23 218 009,-

Budsjett for 2025 er kr 2 260 120,-

Disponible midler pr 31.12.24 var kr 3 479 552,-

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

Styregodkjennelse

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

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

Vedtekter/husordensregler

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

Vestre Haugen 54
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Dyrehold

Hver husstand (andelseier) har anledning til & anskaffe én hund. De som anskaffer
hund plikter a gjgre seg kjent med borettslagets regler for hundehold og rette seg etter
disse. Kontrakt skal fylles ut, og returneres til styret. De som gnsker & anskaffe seg to
hunder mé fgrst spke styret om godkjenning. Det tillates & anskaffe 2 innekatter per
husstand (andelseier). Utekatt er ikke tillatt.

Forretningsforer

Forretningsforer
Obos Bbl

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 104, bruksnummer 82 i Oslo kommune.Andelsnr. 294 i Valhall
Borettslag med orgnr. 951660760

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

301/104/82:
24.11.1976 - Dokumentnr: 26100 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

16.07.1986 - Dokumentnr: 42973 - Best. om vann/kloakkledn.
Med flere bestemmelser
Gjelder denne registerenheten med flere

06.06.1975 - Dokumentnr: 10371 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:104 Bnr:25

26.08.1975 - Dokumentnr: 926988 - Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
GNR.104 BNR.83 OG 84.
GNR.106 BNR.234.

05.11.1976 - Dokumentnr: 24518 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:104 Bnr:91

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest fra 1978.
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Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Tegninger er funnet pa PBEs digitale side pa saksinnsyn. Det er avvik fra tegning ved at
det er bygget soverom i deler at stuen. Rommet er malt til ca. 6,5 m2.

Vei, vann og avigp
Offentlig.

Regulerings- og arealplaner
Boligen ligger pa en tomt og i et omrade regulert til boligformal.

Pagaende plansaker:

Saksnr: 202102096

Saken gjelder: Revisjon av reguleringsplan for smahusomrader i Oslos ytre by
(Smahusplanen)

Sakstype: Detaljregulering

Pagaende byggesaker

Granstangen - utvidelse av vei med sykkelvei og fortau - Bygging av vann- og
avlgpsanlegg og annen offentlig infrastruktur

Saksnummer: 202510553

Adgang til utleie

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

Legalpant

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

Kommentar bo- og driveplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.
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Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

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

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.
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Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kj@per og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Vestre Haugen 54
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Omkostninger kjgpers beskrivelse
3390 000 (Prisantydning)

485 820 (Andel av fellesgjeld)

3 875 820 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

7 981 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

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

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

9 331 (Omkostninger totalt)
17 231 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
20 031 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

3885 151 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3893 051 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3 895 851 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 9 331

Betalingsbetingelser

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

Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.
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Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring pa boligen. Selger har likevel utarbeidet en
egenerklaering som kjgper bar gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjsperforsikring

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

Meglers vederlag
Det er avtalt 1,2 % provisjon, 6 000,- for tilrettelegging, 7 990,- for oppgjgr og kr 3 490,-
pr. visning. | tillegg kommer det kostnader til markedsfgring, tilstandsrapport, foto etc.

Ansvarlig megler

Jonas Huser
Eiendomsmegler/ Partner
jonas.huser@aktiv.no

TIf: 913 68 759

Vestre Haugen 54
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Oppdragstaker

Gabrielsen & Partners Frogner AS, organisasjonsnummer 912814017
Frognerveien 22, 0263 OSLO

Salgsoppgavedato

30.10.2025

Plantegningen er ikke malertiktig, kun ment som en illustrasjon.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

gﬁ; Andelsleilighet

(© Vestre Haugen 54, 1054 OSLO
(1) OSLO kommune

# gnr. 104, bnr. 82
# Andelsnummer 294

Sum areal alle bygg: BRA: 68 m? BRA-i: 61 m?

Befaringsdato: 23.10.2025 Rapportdato: 27.10.2025 Oppdragsnr.: 18778-1777 Referansenummer: GG1860

Autorisert foretak: Vambeseth Eiendom AS Sertifisert Takstingenigr: Kai lvar Vambeseth Var ref: Kai Ivar Vambeseth

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



Norsk takst

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

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

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

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

Vambeseth Eiendom AS

Takstingenigr Kai I. Vambeseth har jobbet som takstmann siden 2000. Fgr
dette som tgmrer, tomrermester og prosjektleder siden 1988.

trv

“Togova Residential Vakuser

Rapportansvarlig

' / \ —
!’}‘: Il! W‘J

Kai Ivar Vambeseth
Uavhengig Takstingenigr
k-ivarva@online.no

905 41 298

N

Norsk takst

Oppdragsnr.: 18778-1777 Befaringsdato: 23.10.2025
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Gnr 104 - Bnr 82 Nypeveien5 |\ I I
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 18778-1777 Befaringsdato: 23.10.2025 Side: 3 av 18
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0

Oppdragsnr.: 18778-1777 Befaringsdato: 23.10.2025 Side: 4 av 18
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Beskrivelse av eiendommen

Avvik er beskrevet under konstruksjoner/bygningsdeler.
Andelsleilighet - Byggear: 1976

UTVENDIG G4 til side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags isolerglass.

Brann- og lydklassifisert entrédgr Ei30/Rw dB 40. Balkongdgr med 2-
lags isolerglass.

Innglasset balkong med stgpt dekke med vinylbelegg. Plater og
panel pa vegger. Innglassing. Utelampe og strgm. Markise.

INNVENDIG G4 til side

Laminat pa gulv. Malte/tapetserte/strie pa veggflater. Malt himling.
Romhgyde er malt til ca. 2,41 meter i stue.

Etasjeskiller er av betongdekke.

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

VATROM G4 til side

Bad

Bad ble pusset opp i regi av borettslaget 2022. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

Fliser pa vegg. Malt himling med downlights.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 25 mm fra flis ved terskel til overkant slukrist.
Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved
dgrterskelen er ikke mulig a se uten a gjgre inngrep i
konstruksjonen.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Membran/tettesjikt er en skjult konstruksjon og umulig a kontrollere
uten inngrep i konstruksjonen. Kontroll av tettesjikt kan imidlertid til
en hvis grad kontrolleres ved hjelp av prosjekteringsgrunnlag og

sjekklister fra utfgrende handverker, eller uavhengig kontroll vatrom.

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett,
dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.
Speilskap med lys.

Det er mekanisk avtrekk i himling.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i bod som er tilliggende til vatsonen.

Det ble fgrst boret 9 mm hull for plassering av probe for maling av
RF (relativ luftfuktighet) Maleresultat: 43,5% ved 20,3 grader celsius.

Der etter ble det boret 73 mm hull for maling av vektprosent i
bunnsvill. Maleresultat: Det er ikke mulig @ male vektprosent fordi
veggen er bygget med stalsvill. Det ble kontrollert i borehull uten a
finne avvik.

Hull ble plombert med plastlokk.
Det bemerkes at selv om det ikke er funnet avvik pa aktuelt
borested er det ingen garanti for at det ikke kan vaere avvik andre

steder.

KIBKKEN G til side

Eldre malt kjpkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplaten er av

Oppdragsnr.: 18778-1777

Befaringsdato: 23.10.2025

Vambeseth Eiendom AS

Nypeveien 5 E I l

0874 OSLO Norsk takst

laminat. Det er oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn og
vannstoppsystem.

Det anbefales & installere komfyrvakt selv om dette ikke var et krav
da dette kjgkken ble installert.

Det er nyere kjpkkenventilator med kullfilter. | tillegg er det
mekanisk avtrekk pa vegg rett over ventilator.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Fordelerskap med
stoppekraner og magnetventiler er plassert pa vegg i bad. Det er
besiktiget i rgrskap.

Synlige rgr er i plast. Det bemerkes at det meste av avigpsrgr er
skjult i konstruksjonen.

Boligen har mekanisk ventilasjon med avtrekk fra bad og kjgkken.
Naturlig tilluft via spalteventiler i vinduer.

Felles varmtvann i bygget. Ikke besiktiget.

Automatsikringer med innebygde jordfeilbrytere. 6 fordelingskurser.
Reykvarsler og brannslukningsapparat.

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Ga til side

Andelsleilighet

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Tegninger er funnet pa PBEs digitale side pa sakinnsyn. Det er
awvik fra tegning ved at det er bygget soverom i deler at
stuen. Rommet er malt til ca. 6,5 m2.
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Sammendrag av boligens tilstand

Vambeseth Eiendom AS
Nypeveien 5
0874 OSLO

Norsk takst

(35 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Fordeling av tilstandsgrader

0 Innvendig > Overflater

15

10

®e © © ©

o
Antall

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Det er kun leilighetens innvendige forhold som er vurdert.
Fellesarealer er ikke vurdert. Rapporten begrenser seg til
leiligheten og det som normalt vil omfattes av eiers
selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons- eller andelseier.
Normalt utgjgr dette alt innenfor leilighetens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering og
felles tekniske installasjoner.

Til arealmalinger benyttes Leica Disto 5 lasermaler.

Til maling av skjevheter i gulv og fall til sluk benyttes Bosch GLL
3-80 P Professional krysslaser.

Til fuktsgk og fuktmalinger benyttes Protimeter MMS2.

Oppsummering av avvik

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

Andelsleilighet

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side
Oppdragsnr.: 18778-1777 Befaringsdato:  23.10.2025

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Kjgkken > Etasje > Kjgkken > Overflater og
innredning

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Vatrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Satilside
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Vambeseth Eiendom AS ‘
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ANDELSLEILIGHET
Byggear Kommentar
1976 Byggear er hentet direkte fra Ambita
og ikke ytterligere kontrollert.
Anvendelse
Eget bruk
Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er normalt vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags isolerglass.

Arstall: 2015 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Brann- og lydklassifisert entrédgr Ei30/Rw dB 40. Balkongdgr med 2-lags
isolerglass.

Arstall: 2015 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Innglasset balkong med stgpt dekke med vinylbelegg. Plater og panel pa
vegger. Innglassing. Utelampe og strgm. Markise.

Oppdragsnr.: 18778-1777

INNVENDIG

L A 8 Overflater

Laminat pa gulv. Malte/tapetserte/strie pa veggflater. Malt himling.
Romhgyde er malt til ca. 2,41 meter i stue.

Vurdering av avvik:

® Det er avvik:

Laminatgulv i kjgkken er slitt med noe svelling og fragliding i skjgter.
Svelling kommer mest sannsynlig av bruk av for mye vann ved
rengjgring. Ved rengjgring av laminat skal man kun bruke tgrrmopp eller
svakt fuktet fille.

Tapet er stedvis Igsnet fra veggflater og krgller seg. Arsak er for lite lim
ved tapetsering.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lokal utbedring eller utskifting. Laminat med svelling vil gke i omfang
ved fortsatt bruk av vann ved rengjgring. Fragliding av skjgter er spesielt
utsatt ved vannsgl.

Befaringsdato: 23.10.2025 Side: 7 av 18



Vestre Haugen 54, 1054 OSLO
Gnr 104 - Bnr 82
0301 OSLO

Tilstandsrapport

@ Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.

Vurdering av avvik:
¢ Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2

meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente

maleavvik.

Det er malt hgydeforskjell pa 12 mm gjennom rommet i stue. 11 mmi
soverom. Malinger er gjort med laser pa tilfeldige tilgjengelige steder.

Det er kun kontrollert i to rom. @vrige rom kan ha skjevheter. Det
bemerkes at det er kun er kontrollert der det er tilgjengelig. Store
mgbler som senger ol. er ikke flyttet for a foreta malinger. Skjevheter
skyldes setninger i bygget og er normalt i bygg fra denne byggetiden.
Ofte oppstar setninger pa grunn av varierende grunnforhold, for
eksempel nar deler av bygget star pa fjell og deler av bygget star pa
leiregrunn. Setninger kan ogsa oppsta ved stgrre inngrep i grunnen i
naerheten av bygget.

Konsekvens/tiltak

 For a fa tilstandsgrad 0 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.

L' L4 Radon

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

VATROM
ETASJE > BAD

Generell

Bad ble pusset opp i regi av borettslaget 2022. Dokumentasjon: ingen
dokumentasjon.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 18778-1777

Befaringsdato: 23.10.2025

Vambeseth Eiendom AS ‘
Nypeveien 5 k I I

0874 OSLO  Norsk takst

ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Fliser pa vegg. Malt himling med downlights.
Arstall: 2022 Kilde: Eier

ETASIJE > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til 25 mm fra flis ved terskel til overkant slukrist. Hgydeforskjell fra
toppen av sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen er ikke
mulig a se uten a gjgre inngrep i konstruksjonen.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.
Membran/tettesjikt er en skjult konstruksjon og umulig a kontrollere
uten inngrep i konstruksjonen. Kontroll av tettesjikt kan imidlertid til en

hvis grad kontrolleres ved hjelp av prosjekteringsgrunnlag og sjekklister
fra utfgrende handverker, eller uavhengig kontroll vatrom.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

Side: 8 av 18
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Tilstandsrapport

* Rommet er et vatrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig
kontroll", men det foreligger ingen dokumentasjon pa at det er utfgrt
"uavhengig kontroll".

Konsekvens/tiltak

¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

* Dersom det ikke foreligger dokumentasjon i forhold til vatrommets
utfgrelse kan det ikke med sikkerhet sies om vatrommet er bygget i
henhold til gjeldende forskrifter og standarder pa byggetidspunktet.

ETASJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett,
dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.
Speilskap med lys.

Arstall: 2022 Kilde: Eier
ETASJE > BAD
Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk i himling.

ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Oppdragsnr.: 18778-1777

Befaringsdato: 23.10.2025

Nypeveien 5
0874 OSLO  Norsk takst

Vambeseth Eiendom AS ‘ I I

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i bod som er tilliggende til vatsonen.

Det ble fgrst boret 9 mm hull for plassering av probe for maling av RF
(relativ luftfuktighet) Maleresultat: 43,5% ved 20,3 grader celsius.

Der etter ble det boret 73 mm hull for maling av vektprosent i bunnsvill.
Maleresultat: Det er ikke mulig & male vektprosent fordi veggen er
bygget med stalsvill. Det ble kontrollert i borehull uten a finne avvik.

Hull ble plombert med plastlokk.

Det bemerkes at selv om det ikke er funnet avvik pa aktuelt borested er
det ingen garanti for at det ikke kan vaere avvik andre steder.

KI@KKEN
ETASJE > KIOKKEN
Overflater og innredning

Side: 9 av 18
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Tilstandsrapport

Eldre malt kjpkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn og
vannstoppsystem.

Det anbefales a installere komfyrvakt selv om dette ikke var et krav da
dette kjgkken ble installert.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Tilstandsgrad er satt pa grunn av alder og bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Pa grunn av alder er det paregnelig med utskifting av innredning, dog
ikke akutt.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Fordelerskap med
stoppekraner og magnetventiler er plassert pa vegg i bad. Det er
besiktiget i rgrskap.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk

Det er nyere kjpkkenventilator med kullfilter. | tillegg er det mekanisk
avtrekk pa vegg rett over ventilator.

Avlgpsrgr

Synlige rgr er i plast. Det bemerkes at det meste av avlgpsrgr er skjult i
konstruksjonen.

Ventilasjon

Oppdragsnr.: 18778-1777 Befaringsdato: 23.10.2025 Side: 10 av 18
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Boligen har mekanisk ventilasjon med avtrekk fra bad og kjgkken.
Naturlig tilluft via spalteventiler i vinduer.

Varmtvannstank

Felles varmtvann i bygget. Ikke besiktiget.

Elektrisk anlegg

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

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

Automatsikringer med innebygde jordfeilbrytere. 6 fordelingskurser.

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

Ja

Spgrsmal til eier

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det er ikke fremlagt samsvarserkleeringer.

Inntak og sikringsskap

3. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,

allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?
Ja Det er fremlagt Avsluttet tilsynsrapport fra Elvia datert 30.07.
2024. Det er ikke fremlagt samsvarserklzaeringer. Undertegnede er
ikke autorisert pa fagomradet. Det anbefales derfor en utvidet
kontroll av anlegget.

Generell kommentar

Det anbefales en gjennomgang av fagperson.

Oppdragsnr.: 18778-1777

Befaringsdato: 23.10.2025

Utstyr for varsling og slukking av brann

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

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

Reykvarsler og brannslukningsapparat.

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

Side: 11 av 18
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Tilstandsrapport

Er det skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?

Nei

Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Nei

Er det skader pa rgykvarslere?
Nei Utstyret er ikke funksjonstestet.

Oppdragsnr.: 18778-1777 Befaringsdato: 23.10.2025

Vambeseth Eiendom AS
Nypeveien 5
0874 OSLO

N[

Norsk takst
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

o

Innglasset ~ & srAb
balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Arealer

Oppdragsnr.: 18778-1777

Befaringsdato:

23.10.2025

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Etasje 61 4 65
Kjeller 3 3
SUM 61 3 4
SUM BRA 68
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasje Entré, kjpkken, bod, soverom, soverom Innglasset balkong
2, stue, bad
Kjeller Bod
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: ~ Tegninger er funnet pa PBEs digitale side pa sakinnsyn. Det er avvik fra tegning ved at det er bygget soverom i deler at stuen.
Rommet er malt til ca. 6,5 m2.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: ~ Oppussing av bad i regi av borettslaget i 2023. Utbedring av el.anlegg etter el-tilsyn i 2024. Byttet til automatsikringer m.m.

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Andelsleilighet 59 2

Kommentar

Andelsleilighet Kjellerbod merket 4107 er malt til ca. 3,2 m2.
Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet
tilhgrer boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA.
Garasjeplass merket 4107 beliggende i felles garasjeanlegg i nabobygg.

Oppdragsnr.: 18778-1777 Befaringsdato:  23.10.2025 Side: 14 av 18
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
23.10.2025  Kai lvar Vambeseth Takstingenigr

Jan Nazari Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 104 82 0 11952.2 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Vestre Haugen 54

Hjemmelshaver
Valhall Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter

4107/VALHALL BORETTSLAG 951660760 4107 OBOS Nazari Jan
Eiendomsforvaltning AS

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Palydende Opprinnelig innskudd
294 100 32900

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beliggende pa Vestre Haugen med kort avstand til de fleste bymessige fasiliteter. Beliggende i drabantbymessig utbygget boligstrgk. Naerhet til
skoler, barnehager, butikker, servicetilbud og offentlig kommunikasjon.

Adkomstvei

Offentlig , med private interne veier.
Tilknytning vann

Offentlig, med private stikkledninger
Tilknytning avigp

Offentlig, med private stikkledninger
Regulering

Regulert omrade.

Om tomten

Pent opparbeidet felles tomt.
Tinglyste/andre forhold

Takstmann er ikke er kjent med at boligen er beheftet med skjulte feil/mangler eller offentlige palegg som ikke er utfgrt.
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige forsikring 88010020
Kommentar

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 23.10.2025 Oversendt av megler elektronisk Gjennomgatt Nei

Opplysninger om hjemmelshaver(e),
adresse, tomteforhold, byggear,
Eiendomsverdi.no 23.10.2025 gardsnummer og bruksnummer og Gjennomgatt Nei
eventuelle seksjonsnummer er hentet fra
Norges Eiendommer pa internett.

Eier 23.10.2025 Eier paviste og ga opplysninger Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 24.10.2025 Oversendt av megler elektronisk Gjennomgatt Nei
Elvia, avsluttet el-tilsyn 30.07.2024 Fremlagt av kunde Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 27.10.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 18778-1777
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i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
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¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/GG1860

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Frogner

Oppdragsnr.

1007250158

Selger 1 navn

Jan Nazari

Vestre Haugen 54

Poststed
OSLO 1054

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar 2019

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B

Antall maneder | 2

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva
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2 Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar

Nei

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

M Nei

[ va

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

Svar

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

M Nei

[ Ja

Nei

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

M Nei

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

M Nei

[Jva

[Jva

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

M Nei

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

M Nei

[ va

[ Ja

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

M Nei

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

Svar

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

[ Nei

Beskrivelse

[ va

M Ja

| Nei

| Bytte alle sikringer fra gamle til nye automater sikring alle kursen firma har fakturert

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

M Nei

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

M Nei

[ Ja

[ va

15  Erdet nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei

[ va

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

Svar

Nei

17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei

[Jva

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

M Nei

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

[ va

eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei

[]Ja

20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrarende eiendommen?

M Nei
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21  Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

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

M Nei [ Ja
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Tilleggskommentar

Jeg forstar ikke helt hva er dette for ?

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

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

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

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: IN

Document reference: 1007250158

53



54

E-Signing validated secured by @ IN

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID
Jan Nazari d5aad4b2bd9decb76295b  2110.2025 Signer authenticated by
84b699d9511e803944f6 20:40:50 UTC One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by
a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer

Document reference: 1007250158



ENERGIATTEST

Adresse Vestre Haugen 54
Postnummer 1054 >
2
Sted 0oSLO % »
<
Kommunenavn Oslo :Cj B
Gardsnummer 104 §
=
Bruk: 82 [
ruksnummer E » m
Seksjonsnummer — =)
s R
Andelsnummer — |_|=_|
2
Festenummer — %
=
Bygningsnummer 80732171 'f?_-)a
[
[=4
Bruksenhetsnummer HO0303 ; _ -
=
Merkenummer Energiattest-2025-183330 Hey andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 23.10.2025
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS
Energimerket angir boligens energistandard. boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp- byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rad farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene, se
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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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 1978
Bygningsmateriale:

BRA: 60

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/.

57



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 giennomfaring 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 eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer

Festenummer Andelsnummer

Vestre Haugen 54 80732171 H0303 0

Enhet
Bygningskategori

0 294

Inngangsverdi
BOLIGBLOKKER

Bygningskategori-Id (NVE-Id)

2

Bygningstype

LEILIGHET

Byggear

1978

Byggstandard
Type bygg

TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering

Kjelanlegg

Er vurdering opplastet

Dato for opplastning

Varmeanlegg

Er vurdering opplastet

Dato for opplastning

Kjgleanlegg

Er vurdering opplastet

Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg

Er vurdering opplastet

Dato for opplastning

Areal yttervegger

15 m?

Areal tak

60 m?

Areal gulv

0m?

Areal vinduer, dgrer og glassfelt

13 m?

Oppvarmet BRA

60 m?

Totalt BRA

60 m?

Oppvarmet luftvolum

145 m?

U-verdi for yttervegger

0,20 W/(m?K)

U-verdi for tak

0,15 W/(m>K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m?>K)

U-verdi for vinduer, darer og glassfelt

1,20 W/(m?K)

Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt

22,3 %

Normalisert kuldebroverdi

0,10 W/(m*K)

Normalisert varmekapasitet

67,6 Wh/(m*K)

Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 KW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 kW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,70 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 kjslesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjeling og ventilasjonskjgling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,00 kW/(l/s)
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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

25.11.2015




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 5.503
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 kWh/ar
Ventilasjonsvarme kWh/ar
Varmtvann kWh/ar
Vifter kWh/ar
Pumper kWh/ar
Belysning kWh/ar
Teknisk utstyr kWh/ar
Romkjaling kWh/ar
Ventilasjonskjaling kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

9 594 KWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

159,90 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

7 239 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

159,90 KWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

9 594 kWh/ar

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

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm3ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 9 594 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 9 594 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

100,0 %

61



62

Nabolagsprofil

Vestre Haugen 54 - Nabolaget Gransdalen/Vestre Haugen - vurdert av 61 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
& Vestre Haugen 3min %
Linje 65, 79 0.3km
® Grorud stasjon 10 min #
Linje L1 0.8 km
@ Furuset 13 min %
Linje 2 1km
@ OsloS 18 min &
Totalt 24 ulike linjer 13.3km
*  Oslo Gardermoen 29 min &
Skoler
Haugen skole (1-7 kl.) 10 min #
581 elever, 32 klasser 0.8 km
Furuset skole (1-7 kl.) 17 min %
273 elever, 14 klasser 1.4km
Bakas skole (1-7 kl.) 22 min #
264 elever, 17 klasser 1.8 km
Granstangen skole (8-10 kl.) 7 min &
371 elever, 23 klasser 0.6 km
Groruddalen skole (8-10 kl.) 17 min #
282 elever, 12 klasser 1.4 km
Stovner videregdende skole 8 min &
700 elever, 45 klasser 4.4 km
Bjerke videregdende skole 8 min &
464 elever 5.6 km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 78/100

* Naboskapet
AN .
i Heflige 63/100

Kvalitet pa skolene

Bra 57/100

Aldersfordeling

25.6 %
2%

21

&
—
~

Barn Ungdom Unge voksne

17.2%
147 %
14.5%

9.3%
6.5 %
72%

4%
39.3%
389%

Voksne Eldre

38

142 %
141 %
18.3%

(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
[ Gransdalen/Vestre Haugen 1640 660
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Valhall barnehage (1-5 ar) 2min %
71 barn 0.1 km
Haugenstien barnehage (1-5 ar) 3min %
52 barn 0.2 km
Gransbakken barnehage (0-5 ér) 5min %
73 barn 0.4 km
Dagligvare
Neerbutikken Grorud 10 min 4
Spndagsépent 0.8 km
Coop Extra Furuset 10 min %
Post i butikk, PostNord 0.9 km



Primaere transportmidler

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

; Trafikk
Lite trafikk 83/100

«, Turmulighetene
Al Naerhet il skog og mark 82/100

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 82/100

-
1=
=

Sport

@ Vesterstien/furustien ballgkke 5min %
Ballspill 0.4 km

® Haugen skole 8 min %
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.6 km

& Actic Furuset Senter 10 min %

& Mudo Furuset 12 min %

Boligmasse

B 1% enebolig
B 99% blokk

«Her er det grgnt og fint for barna & leke. Bilfri vei
til Haugenstua stasjon hvor toget til Oslo S tar
13 minutter. Mange barnehager i naerheten.»

Sitat fra en lokalkjent

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

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 26% i barnehagealder
B 39%6-12ar
B 14%13-154ar

21% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

Enslig u. barn

i
@
3
©
3.
=
@

o

% 47%

I Gransdalen/Vestre Haugen
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 37% 33%
Ikke gift 51% 54%
Separert 10% 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 2025



6647300

6647200

606000

606100

2724 :L %8,
%

e W
\ \ > o e k2
Tomt for off.bygning
(barneinstituasjol
@ 54
Beb.
e reg.best.
> o
@ * o
S :
»
5@ %,
o,
° =S 2
r @ 104/7% g g1 o
‘“é Byggeomrade for boliger
DA % Maks. 10500 [kvm.
=\’ U06 |
D 196/73 (S-1954)
Beb.plan 196/73
Se reg.best. &
= b ) o o ®°
\\ =

til Vegtre Haugen

®

S-1954, 23
© U maks. 0.4

© /) &y (2 !
N Lo 117 Y
%b 3 T mt for by (
\ & ! ~ allmennyttig formal \
L) L] I
o A

! % N CF’Iriva on fo

/ p——— slo Sanitetsforening

— " 51 Se reg.best. |
i %

.10.74

668V

Friomradetturvei
84/73 (S-1899)
Se reg.hest

\'1 S

z ;
o ® l
2] 10%/82 @\ . ]
%
Byggeomrade for boliger ‘ \Q‘
54)

196/

Heb.plan-196/73
Se reg.best.

5}
&

I N

Y
&S

Fettuettg.

17

6647100

606000
*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

606100

606200
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Bruker: tas

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er 1stilt for: Eiend.

Malestokk 1:1000
byggesak.

Ekvidistanse 1m

Dato: 27.10.2025 [ - Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

tning. Kan ikke brukes til

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.

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 332491/ 86521582

Deres ref.: 40255/ JOHU@MSAKTV

Hoydereferanser Adresse: VESTRE HAUGEN 54
- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Kommentar:

Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 104/82

Se tegnforklaring pa eget ark

6647300

6647200

6647100

65



66

TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

41 - Turveilskileype

73 - Felles gangareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

142 - Forr./kontor/industri

168 - Barnehage m.tilh.anlegg
170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

3040 - Friomrade

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelapig plan
Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

Grense for bebyggelse
Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Oppheving av eiendomsgrense
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 27.10.2025
Bruker: tas
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold

(red) eller fi
— Kartet er
byggesak.

(sort).
ing. Kan ikke brukes til

org:

tilt for: Eiend

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: 332491/ 86521582
Adresse: VESTRE HAUGEN 54

Deres ref.: 40255/ JOHU@MSAKTV

Kommentar:

Gnr/Bnr: 104/82
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@ Oslo
Dato: 27.10.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 332491/86521582

Deres ref.: 40255/ JOHU@MSAKTV

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262 A

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de avrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=f—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

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

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende
Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig
Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

I H570 - Bevaring kulturmilje

A

IR SO DL ENONNEEN

HP4

[,

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
_J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

I H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

1 H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
-
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

4B Arkitekter AS
Oscars gate 20
0352 OSLO

Dato: 19.07.2016

Deres ref.: Var ref.: 201314095-9 Saksbeh.: Marie Norvall Vegdahl Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: VESTRE HAUGEN 50-72 Eiendom: 104/82/0/0

Tiltakshaver: Valhall borettslag / OBOS Adresse:  Postboks 6666 St. Olavs plass, 0129
OSLO

Soker: 4B Arkitekter AS Adresse:  Oscars gate 20, 0352 OSLO

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

Ferdigattest - Vestre Haugen 50-72

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest for rehabilitering av fasader,
mottatt 08.07.2016.

Du har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven (pbl.)
og tilherende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201314095
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id

Situasjonsplan Dl 14.10.2013 1/25
Fasader ost og vest - M6 A42-M6-01 14.10.2013 1/35
Fasader ost og vest - M7 A42-M7-01 14.10.2013 1/36
Snitt A 50-56 A31-B211-01 14.10.2013 1/37
Fasader vest 50-56 A42-B211-02 14.10.2013 1/38
Fasader nord og syd 50-56 A42-B211-01 14.10.2013 1/39
Fasader ost 50-56 A42-B211-03 14.10.2013 1/40
Snitt A 58-62 A31-B212-01 14.10.2013 1/41
Fasader nord og ost 58-62 A42-B212-02 14.10.2013 1/42
Fasader syd og vest 58-62 A42-B212-01 14.10.2013 1/43
Snitt A 70-72 A31-B213-01 14.10.2013 1/44
Fasader syd og vest 70-72 A42-B213-01 14.10.2013 1/45
Fasader 70-72 A42-B213-02 14.10.2013 1/46

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tif: 02 180

postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 23491000

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357

www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA




Saksnr: 201314095-9 Side 2 av 2

Sluttrapport for avfallshandtering

Sluttrapport for avfallshandtering er behandlet og kravene til avfallshindtering i byggteknisk
forskrift (jf. TEK10 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pa vedtaket. Fristen for 4 klage er tre uker fra du mottar dette vedtaket. Se
véare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
Nord/@st

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 19.07.2016 av:
Marie Norvall Vegdahl - Saksbehandler

Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til:
Valhall borettslag / OBOS, Postboks 6666 St. Olavs plass, 0129 OSLO, shahiddar@hotmail.com
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Gabrielsen & Partners Frogner AS
Aktiv avd. Frogner v/Jonas Huser
Frognerveien 22, 0263 OSLO
E-post: jonas.huser@aktiv.no

Deres ref.: 1007250158 . Var ref.: 0450-1-4107 Dato: 23.10.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: VALHALL BORETTSLAG
Organisasjonsnr: 951660760

Andelseier: Nazari, Jan

Medeier:

Leilighetsnummer: 4107

Adresse: Vestre Haugen 54, 1054 OSLO
Andelsnummer: 294

Gnr. 104

Bnr. 82

Borettsinnskudd: Kr. 32 900,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 88010020.

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

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS

Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell

manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av

partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

e 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.

e 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 arsmete.

Rer og baderommsrehabilitering vedtatt i 2020 (pagar fortsatt i 2024). Vedtektenes har klausulerte leiligheter for
bevegelseshemmede med andelsnr.: 49, 50, 53, 54, 55, 58 og 60. Disse kan selges i det apnet markedet etter
godkjennelse fra styret (se vedtak fra GF 2018 sak 4B) Hundeerkleering er satt inn i borettslagets husordensregler. Ved
hundehold skal denne utfylles og oversendes styret for behandling | 2002 ble Gransdalen 29 A kjgpt opp sammen med
gvrige borettslag som er med i sameiet. Felles varmtvann: ja. Felles fyring: nei. Parkering: ja (venteliste ved styret).
Garasje: folger leiligheten (noen) Kjellerbod felger leiligheten IN-Ordning: nei Lan: Borettslage har et 1an i OBOS banken
(lannr.: 98207382175) med manedlige forfall. Forsikring: Gjensidige (polisenr.: 88010020) Kabel TV: TELIA Heis: nei

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207919993
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,10%

Restsaldo 199 151 870,00
Innfrielsesdato: 30.04.2052

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

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

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 5 521,00,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Trappevask 96,00
Felleskostnader 5 425,00

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

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

Innberetningspliktige inntekter: 711,-
Fradragsberettigede kostnader: 25 894,-
Annen formue: 13 648,-
Gjeld: 491 849,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207919993
Restsaldo: 485 820,46
Kapitalkostnader: 2784,36

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 485 820,46,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster & betjene Ian 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 a 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". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner a kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder for den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Zaffer Ali Khan pr. e-post:
zaffer.ali.khan@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:
For selskap med intern forkjgpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.



Forkjopsrett for OBOS medlemmer:
Melding om avklaring av forkjgpsrett sendes pr e-post: forkiop@obos.no

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

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

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

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.570,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for & forhandsvarsle forkjopsrett kr 8.212,—

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

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

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

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

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

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

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjgpsrett kan avklares ved at:

1.

2,

OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjgpsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller
OBOS avklarer forkjgpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:

O

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

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

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

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

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

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

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

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

OBOS avdeling Forkjgp far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer),
navn og telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt
prisantydning. Dersom boligen annonseres pa finn.no bes det ogsa om at finn-kode oppgis.
Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8212,-, men refunderes, dersom forkjgpsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjep, mens tidligere gebyr ma betales.

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

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

avtalte vilkar. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 mnd fra forhandsvarsel ble mottatt il
salgsmelding blir mottatt av OBOS. Nye frister Igper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen ma utlyses
pa nytt, ma forkjgpsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhandsvarsel koster pt kr




1500,- (hvis OBOS mottar nytt forhandsvarsel innen et ar etter de mottok ferste
forhandsvarsel. Etter dette palgper nytt fullt gebyr).

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

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

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

Styregodkjenning

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

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

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

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

pa den maten kan forkjop

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

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

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

Det er ikke bindende a melde forkjgp.

Medlemskapet i OBOS ma veere betalt innen meldefristen.

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

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

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

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

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

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

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

¢ Interessenter ma selv avgjore om de vil delta i budrunden hos megler.
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Oversikt over gebyrer fra 01.01.25

Type gebyr Belgp Betales av:

Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8212,-
Selger/kjaper(avtalefrinet)
(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

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

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

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

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

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

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

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

fortsatt er usolgt.

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



Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

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

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

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

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

Kjepers naveerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjoretay:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjgper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjaper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift
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VEDTEKTER

Vedtekter for Valhall Borettslag org nr 951660760.

vedtatt pa ordinaer generalforsamling den 30.05.2006, 22.05.2013, 30.05.2018,
26.05.2021 og 12.05.2022.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

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

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 100,00.

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

(3) Falgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen

eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av boligene i

laget:

stat,

fylkeskommune,

kommune,

selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av

stat, fylkeskommune eller kommune,

stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en

fylkeskommune eller kommune,

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

AN~

I

(4) 1 tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett il 4 eie
inntil
2 % av andelene.

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

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

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

(2) Andel nr. 49, 50, 51, 53, 54, 55, 58, 60, kan likevel bare overdras til personer
som selv er eller som har i sin husstand person som er, sa bevegelseshemmet at
familien har behov for leilighet som er spesialinnredet for bevegelseshemmede.

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

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

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

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

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

3. Forkjopsrett

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

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

3-2 Interne forkjopsberettigede

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



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

Overfaring av andel etter at andelseier har benyttet forkjopsrett til en ny
andel, utloser forkjopsrett selv om andelen overfores til noen som faller inn
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag
§ 4-12. Forkjopsrett kan likevel ikke gjores gjeldende dersom andelen
overfores:

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller
e ved opphor av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i
minst 2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

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

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

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

(4) Forkjapsretten skal kunngjeres i en avis som er vanlig lest p& stedet, pa
boligbyggelagets nettsider eller p4 annen lignende mate.

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

3-4 Rettsovergang til nzerstaende

Forkjapsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, il
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sesken eller noen
annen som de to siste arene har hart til samme husstand som den tidligere eieren, til
person som har leid boligen i kraft av & veere arbeidstaker hos andelseier eller til
person som har leid den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget. (Jfr. Brl.4.12)
Forkjopsretten kan heller ikke gjores gjeldende nar andelen overfares pa skifte etter
separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.
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3-5 Spesialleiligheter
For spesialleiligheter med andels nr. 49, 50, 51, 53, 54, 55, 58, 60 gjelder falgende
seerregler.:

(1) Det settes som vilkar for & bli eier av andeler knyttet til spesialleiligheter for
bevegelseshemmede i borettslaget at eieren selv eller et medlem av hans husstand
er s& bevegelseshemmet at familien har behov for leilighet som er spesialinnredet for
bevegelseshemmede.

Dersom det bevegelseshemmede husstandsmedlem dgr eller fraflytter
spesialleiligheten og ingen av de gvrige husstandsmedlemmer tilfredsstiller vilkarene
for & bebo leiligheten, kan Oslo Kommune, pa vegne av personer som oppfyller
vilk&rene for & erverve andelen kreve & overta andelen mot a stille annen
tilfredstillende leilighet til disposisjon for vedkommende husstand som ma

fraflytte.

(2) Ved enhver overdragelse av spesialleilighet, ma erververen av andelen
godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig overfor laget.

Styret skal nekte godkjennelse dersom overdragelsen er i strid med vedtektene eller
bestemmelser om overdragelsesprisen, husstandens starrelse eller lignende forhold
som matte veere fastsatt eller godkjent av Husbanken.

(3). Dersom en andel til en spesialleilighet gnskes overdratt, har Oslo Kommune i
samrad med Oslo og Akershus krets av Norges Handikapforbund forkjopsrett.
Forkjgpsretten kan bare utgves pa vegne av personer som etter naerveerende
paragraf, punkt3-5 (1) 1. ledd, kan erverve andel i laget.

Dersom kommunen ikke gnsker & benytte forkjgpsretten, kan andelen overdras til en
annen person som tilfredsstiller vilkarene for & bo i spesialleiligheten og som
godkjennes av styret, jfr.punkt 2-2(3)

(4) Overlating av bruk av spesialleiligheten, er ikke tillatt uten styrets samtykke.
Spesialleilighetene kan bare leies ut til personer som oppfyller vilkérene for a erverve
andel etter punkt 3-5 (1)1. ledd, Oslo Kommune har forleierett til spesialleilighetene.
Bestemmelsene i punkt 3-5 (3) om forkjgpsrett, gis sa langt de passer tilsvarende
anvendelse for forleieretten.

(5) Innehaverne av spesialleilighetene har ikke opprykksrett etter vedtektenes punkt
3-1 til en vanlig, ikke spesial innredet leilighet s& lenge den (de)
bevegelseshemmede lever. Derimot kan de gjore gjeldende opprykksrett pa samme
vilkdr som andre andelseiere dersom den (de) bevegelseshemmede skulle avga ved
dgden.

(6) Styret har fullmakt til & oppheve status pa handikapsleilighet dersom andelseieren
sgker om & selge den pa det dpnet markedet. (Vedtatt pa GF 2018)

| den utstrekning bestemmelsene i denne paragraf star i strid med andre paragrafer i
vedtektene skal neerveerende paragraf gjelde for spesialleiligheter for
bevegelseshemmede.



4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

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

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

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk (Brl. Kap 5.11)

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

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

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

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

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

(2) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning.
| tilegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 degn
i lgpet av aret uten godkjenning. Andelseieren ma gi beskjed til styret ved
bruksoverlating.

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

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.
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(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell
oppfelging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

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

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier har selv ansvar for indre vedlikehold og reparasjoner,
avgrenset av alle yttervegger, og inkl arealer som hgrerunder boligens bruksareal,
herunder vindusglass og entreder. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at
lekkasjer unngas.

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

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

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

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

(6) Vedlikeholdsplikten kan ogsa omfatte utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafert ved innbrudd og uveer.

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

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



5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa ngdvendig utskifting av vinduer,
reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner og rar eller
ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Farer en andelseiers mislighold til skade p& borettslagets eiendom eller pa annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig harer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget, for andelseierens regning.

2) Skade pa innbo og losgre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget
hefter ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsare.

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

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

(3) Nar szerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for
den enkelte bolig eller etter forbruk. (Eksempler: Trappevask, sikringsskap, mélere
eller lignende)

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

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og av minst 2 og
hoyst 4 andre medlemmer med minst 2 og hgyst 4 varamedlemmer

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

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



8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjerelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer. Husordensregler for borettslaget vedtas pa
styremgte med enstemmig vedtak.

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

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak
som innebaerer en endring, mé likevel utgjere minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

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

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.
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8-5 Retningslinjer for styrearbeid

§-1 Formalet med retningslinjene.

Formalet med retningslinjene er a klargjgre de gnsker og krav som stilles til
borettslagets tillitsvalgte. Disse gnsker og krav skal vare en veileder og stgtte i
de tillitsvalgtes utgvelse av sine verv. Beboerne honorerer denne innsats og
resultater giennom generalforsamlingens fastsettelse av styrehonorar.

For a delta i styret ma du forplikte deg pa dette grunnlaget slik at det er mulig a
opprettholde en kontinuitet. Styret kan selv endre disse retningslinjene med
flertallsvedtak i styret.

Retningslinjene gjgres tilgjengelig for andelseiere og legges pa borettslagets
internettside. Dette er spesielt viktig med hensyn til de som ikke har erfaring fra
slikt arbeid, samt til informasjon for andelseier som kan tenke seg a stille til
valg.

Retningslinjene for styrearbeidet skal bidra til & opprettholde kontinuitet i
styrevirksomheten og danne grunnlag for en felles forstaelse av hvordan styret
som arbeidsgruppe skal samhandle, kommunisere og beslutte, til beste for
borettslaget og beboerne.

Generalforsamlingen er borettslagets gverste styringsorgan.
Generalforsamlingen velger 1 styreleder og 4 styremedlemmer for 2 ar som skal
utgjgre borettslagets styre og 2-4 varamedlemmer for 1 ar. Styrets arbeid skal
gjennomfgres i trad med lover og forskrifter, fattede vedtak og retningslinjer for
styrearbeidet. Retningslinjene gjennomgas og vedtas ved alle konstituerende
styremgter og det forventes at alle deltakerne 1 styret gjor seg kjent med og
utviser lojalitet mot disse "spillereglene".

§-2 Forvalteransvar for fellesmidler.

De tillitsvalgte i borettslag forvalter pa vegne av beboerne store gkonomiske
verdier 1 form av bygninger, tomter, penger og andre eiendeler. Et godt resultat
av de tillitsvalgtes arbeid har stor velferdsmessig og gkonomisk betydning for
beboerne. Gjennom generalforsamlingen blir de vist den tillit der er & forvalte
felles eiendom og midler.



Det samlede styret har ansvar for borettslagets ordinare drift. Styret har
beslutningsmyndighet i alle saker som ikke er tillagt andre iflg. lover, forskrifter,
vedtekter eller generalforsamlingsvedtak. Styret har ansvar for a innkalle til arlig
generalforsamling innen utlgpet av april maned. Styrets medlemmer er felles
ansvarlig for styrets fattede vedtak. Det er tegnet ansvarsforsikring for styret.
Styrearbeidet reguleres av Lov om Borettslag og tilhgrende forskrifter.

Styreleders ansvar, fullmakter og oppgaver

Styreleder er valgt serskilt av Generalforsamlingen for a lede styrearbeidet og
den daglige driften av borettslaget i trad med fattede vedtak. Styreleder er,
sammen med styret, ansvarlig for budsjettstyring og skonomioppfelging,
innkaller til og leder styremgtene, sikrer at styret fatter lovlige vedtak og sgrger
for at disse gjennomfgres pa en tilfredsstillende mate, til beste for beboerne og
borettslaget. Styreleder har, sammen med styret, ansvar for at det legges frem
beretning om styrets virksomhet for Generalforsamlingen.

Styreleder har ansvar for at alle vedtak fra Generalforsamlingen blir gjennomfgrt
og har anvisnings- og signaturrett for borettslaget. Styreleder ivaretar den
daglige kontakten med forretningsfgrer og ulike tjenesteleverandgrer. Styreleder
har ansvar for a besvare henvendelser til borettslaget pr. brev, telefon og e-post,
eventuelt sammen med det styremedlem som behandler saken. Styreleder er
ansvarlig for arkivering av skriftlig og digitalt materiell. Styreleder representerer
borettslaget utad. Oppgavene kan utfgres 1 egen regi og/eller ved delegering til
styremedlemmer eller forvalter hos OBOS. Styreleder holder styret lgpende
orientert om aktuelle saker.

Ved uforutsette hendelser har styreleder et sarskilt ansvar for a iverksette
ngdvendige tiltak for a sikre at borettslagets interesser blir ivaretatt pa en best
mulig mate.

Styreleder sgrger for at det blir gitt Igpende informasjon om aktuelle saker og
styrets arbeid til andelseierne. Skriftlige henvendelser til styret skal behandles
og besvares uten opphold. Alle henvendelser fra styret/borettslaget til eksterne
parter skal skje pa en formelt riktig mate. Brev skal undertegnes av styreleder
Styreleder er ansvarlig redaktgr for hjemmesiden og er mediekontakt for styret.

Nestleder

Nestleder er stedfortreder for styreleder i dens fravar. Dette forutsetter at leder
og nestleder er gjensidig oppdatert om aktuelle saker og samarbeider om
administrative forhold. Dette forutsetter godt samarbeid og lgpende kontakt
mellom styreleder og nestleder. Nestleder har et sa@rskilt ansvar for a sette seg
inn i forhold som angar tildelte oppgaver i forhold til administrasjon og drift av
borettslaget og holder styreleder/styret lgpende orientert om aktuelle forhold pa
disse omradene. Nesteleder velges blant styrets medlemmer.
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Styremedlemmers ansvar, fullmakter og oppgaver

Som tillitsvalgte for beboerne skal styremedlemmene bidra til at styrets samlede
virksomhet ivaretar beboernes og borettslagets interesser pa en best mulig mate.
Dette gjgres ved aktiv deltagelse i styremgter, at man setter seg inn i aktuelle
problemstillinger, drgfter innhold i styresaker og fatter beslutninger. For at
kontinuiteten skal bli ivaretatt pa best mulig mate, ma styremedlemmene sette
seg inn i tidligere fattede vedtak om aktuelle saker og vise lojalitet mot disse.
Ved uenighet om tidligere fattede vedtak kan man eventuelt be om at saken
reises pa nytt.

Styremedlemmer har et serskilt ansvar for a sette seg inn i forhold som angar
tildelte oppgaver i forhold til driften av borettslaget og holder styreleder/styret
lgpende orientert om aktuelle forhold pa disse omradene.

Styremedlemmene skal bidra til apen kommunikasjon. Alle forhold som
vedrgrer borettslagets drift og styrets virksomhet, skal kun drgftes pa styremgter
eller i styreoppnevnte grupper, jfr. krav til taushetsplikt og lojalitet.

Andre styremedlemmer som vet om/far kjennskap til tvil om andre
styremedlemmers inhabilitet plikter 4 si fra om forholdet.

Styremedlemmer skal bidra til god samhandling i styret, at styremgtene
oppleves som gode og konstruktive av alle parter. Medlemmene skal opptre
hensynsfullt, aktsomt og varsomt i sin kontakt med beboere og andre aktgrer
man har kontakt med i sin rolle som styremedlem. Det forutsettes at den enkelte
opptrer lojalt mot gvrige styremedlemmer og fattede vedtak.

Varamedlemmer

Styremedlemmers fraver, i kortere eller lengre tid, skal meldes til styreleder.
Dette for at varamedlem kan inntre i styret med stemmerett, samt at de praktiske
oppgavene kan bli ivaretatt av andre.

Varamedlemmer tilsendes dagsorden for styremgtene. Varamedlemmer mgter til
hvert styremgte med talerett. Hvis det er behov for a foreta avstemming i saker
pa styremgter vil ikke varamedlemmer ha stemmerett hvis de ordinare
styremedlemmene er tilstede. Varamedlemmer har kun stemmerett ved forfall
blant styremedlemmene.

Inntreden i styret i valgperioden

Ved frafall av valgte styremedlemmer inntrer varamedlem som nytt
styremedlem. Nytt medlem ma gjgre seg kjent med tidligere fattede vedtak i
aktuelle og lgpende saker. Innsatt styremedlem innehar sin funksjon som
styremedlem frem til neste generalforsamling.



Styremgtets form

Styrelederleder innkaller til konstituerende styremgte snarest mulig etter
generalforsamlingen. Det foretas valg av nestleder og eventuelt andre
funksjoner. Attestasjonsrett og signaturbrikker fordeles. Styremgtene ledes av
styreleder som ogsa forbereder styresaker, utarbeider dagsorden og innkaller til
mgtene.

Styremgter avholdes sa ofte det trengs/etter behov.

Det ma alltid vere en som har referent oppgaven pa styremgter.

Saksbehandling

Saker som beboere gnsker behandlet av styret, skal fremmes skriftlig. Styret
behandler ikke anonyme henvendelser. Styret skal pa eget initiativ behandle
saker som er ngdvendige for den daglige driften av borettslaget. Saker til
styremgtenes dagsorden oversendes styreleder minst 2 dager for styremgte. Alle
saker som blir behandlet av styret skal referatfgres. Ved behov kan styret
engasjere ekstern kompetanse og bistand i saker som krever spesiell
fagkunnskap.

Referat

Referat fra styremgtene utformes entydige og tilstrekkelige, i en kortfattet form.
Vedtakene er gyldige og forpliktende inntil saken eventuelt tas opp pa nytt. Etter
at referatet er godkjent skal det undertegnes av alle tilstedevaerende medlemmer
og oversendes til borettslagets forvaltningskonsulent, kopi oppbevares i
styrerommet,

§-3 Tillitsvalgtes lojalitet til borettslaget.

De tillitsvalgte skal ivareta borettslagets interesser og kan i anledning
rettshandel for laget ikke ta imot godtgjgrelse fra andre enn laget, jfr ogsa lov
om borettslag § 8-4. Tillitsvalgte kan ikke betinge seg selv eller gi andre
s@rfordeler eller serbehandling (bestikkelser, smgring).

§-4 Tillitsvalgtes habilitet.

Tillitsvalgte kan ikke delta 1 behandlingen eller avgjorelsen av saker der
vedkommende har en fremtredende personlig eller gkonomisk s@rinteresse jfr
lov om borettslag § 8-14. Det samme gjelder nar det foreligger slike forhold for
den tillitsvalgtes nere slektninger. Det er den tillitsvalgte selv som har ansvaret
for sin egen habilitet og plikter a si fra dersom det kan foreligge grunn til a reise
spgrsmal ved denne.
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§-5 Bruk av anbud/tilbud - effektiv ressursbruk.

For & sikre konkurranse og effektiv ressursbruk bgr man i stor utstrekning
benytte anbud/tilbud ved utfgrelse av arbeid eller oppdrag for laget. For
enkeltstaende eller Igpende oppdrag eller arbeider som utgjgr stgrre belgp bgr
dette alltid skje. Styret fastsetter ut fra lagets stgrrelse og aktivitet en
belgpsgrense for hva som regnes som stgrre belgp og den fastsatte belgpsgrense
opplyses i arsberetningen. Belgpsgrensen skal styreprotokollfgres.

Dersom styret i enkeltsaker finner a matte fravike regelen om bruk av anbud
skal dette styreprotokollfgres.

§-6 Taushetsplikt og innsynsrett.

De tillitsvalgte er i lov om borettslag § 13-1 underlagt taushetsplikt overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far vite
om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget
interesse tilsier taushet. Taushetsplikten er ikke noe tillitsvalgte kan paberope
seg for a beskytte egne interesser eller hindre andelseiernes alminnelige
innsynsrett i styrets forhold og arbeid. Regelmessig og god informasjon fra
styret til beboerne er viktig.

§-7 Tillitsvalgtes belgnning for innsats og resultater.

Tillitsvalgte honoreres for sin innsats og resultater gjennom general-
forsamlingens fastsettelse av styrehonorar. Det ligger innenfor styrets
alminnelige beslutningsmyndighet a ansette funksjonerer pa hel- eller deltid.
Denne adgang bgr ikke benyttes til a ansette eller honorere tillitsvalgte pa hel-,
deltid eller for enkeltoppdrag. Hvis styret kommer til at et arbeid krever en
serlig fagkyndighet eller ikke kan utfgres av andre enn tillitsvalgte, kan dette
likevel skje. I de tilfelle det er ngdvendig for tillitsvalgte a ta fri fra lgnnet arbeid
for a delta i mgter, kurs eller utfgre arbeid for borettslaget, kan dokumentert tapt
arbeidsfortjeneste erstattes. Eventuelle utbetalinger av Ignn og honorar til
tillitsvalgte utover det generalforsamlingen har vedtatt, skal oppgis 1
arsberetningen og med angivelse av hvilke tillitsvalgte og hvilke belgp dette
gjelder.



§-8 Attestasjon og anvisning av utbetalinger.

Alle utbetalinger skal anvises og attesteres. Attestasjon er en bekreftelse av at
varen/tjenesten er levert. Anvisning er en godkjennelse av at kostnaden gjelder
laget og kan utbetales.

e Alle styremedlemmer har attestasjonsrett.
e Kun styreleder har anvisningsrett.

Styret kan vedta a opprette en kontantkasse i laget. Denne skal brukes i minst
mulig utstrekning og bare i tilfelle hvor tidsfaktoren gjgr det uhensiktsmessig a
la utbetalingen skje over bank eller post. Eventuell kontantkasse skal gjgres opp
minst en gang i aret og senest pr 31/12.

Lokalbankkonto skal brukes kun til innbetaling av diverse inntekter fra
borettslagets vaskeri, bompenger, parkering, ngkler, Storstua og diverse.

Saldo overfgres til OBOS driftskonto minst en gang i aret innen 31/12 og
oversikt over transaksjoner sendes til forvalter for bokfgring.

§-9 Personlig adferd.

De tillitsvalgte opptrer pa vegne av borettslaget. Den personlige adferd i
utgvelsen av vervet og i sammenhenger som av andre naturlig kan knyttes opp
til utgvelsen av vervet, ma derfor ta hensyn til dette. Tillitsvalgte ma derfor
opptre hensynsfullt, aktsomt og varsomt i sin kontakt med ansatte, beboere,
leverandgrer og offentlige myndigheter.

§-10 Forholdet til offentligheten.

Nar tillitsvalgte pa vegne av borettslaget opptrer i offentlige sammenhenger, i
forhold til massemedia m.v. er det av stor betydning at borettslaget og bomiljget
omtales pa en mate som ikke er egnet til & skade laget, strgket eller bomiljget.
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9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinzer generalforsamling holdes nér styret finner det nadvendig, eller nar
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere
pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinger generalforsamling kan om
negdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere p& minst tre dager. |
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene méa vedtas med minst to
tredjedels flertall kunne behandles, m& hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.
Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordinger generalforsamling skal
nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Fastsetting av godtgjarelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling

9-5 Moterett

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

9-6 Moteledelse og protokoll

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



9-7 Stemmerett og fullmakt

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

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

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

(3) Ved stemmelikhet avgjores saken ved loddtrekning.
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe
sparsmal der medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk saerinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsforer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.
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11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

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

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

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

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



HUSORDENSREGLER FOR VALHALL BORETTSLAG

Endret
e 23
e 20
o 26.
e (6.
e 10.
o 27,
o 31,
o 22
e 25

Jan 1979 (Vedtatt av ekstraordinaer GF)
MAI 1990
MAI 1999
MAI 2002
MAI 2004
MAI 2009
MAI 2017
MAI 2013
JUN 2020

®  Fra 2023 Styret har fullmakt til 3 endre Husordensregler uten a ha vedtak fra
generalforsamling.

e 16.01.2025

Vi haper med dette at vi alle skal kunne glede oss over et godt bomiljg og at alle trives.
Malet med regler er ikke & gjore ting tungt og vanskelig, men at vi skaper en mulighet
for alle til & trives.
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Innhold

© o N o

11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.

22.
23.

Alminnelighet

Vedlikehold og endring av leilighet
Postkasser, navneskilt og calling anlegg
Skader og skadedyr
Brannsikringsutstyr

Grilling

Balkonger, vinduer og markiser
Inngangsdgrene

Lasing/lukking av dgrer

. Oppskyting av fyrverkeri

Ventilasjon

Baderom, WC og vaskerom

Felles omrader, trapperom og kjellergangen
Seppel og avfallshandtering

Dyrehold

Garasjeanlegg (Ladeboksen, Skiltgjennkjenning system)
Gjesteparkering (Digitalt-bom og kjgreregler)
Styrerommet

Styret, meldinger, rundskriv, bruk av Vibbo
Opprykk til ledige leiligheter

Utleie av bolig i Borettslag

Kontroll

Brudd pa husordensreglene



Ordensregler:

1. Alminnelighet

1.1. Det skal i alminnelighet vaere ro i leiligheten fra k1. 21.00-08.00. Bruk nabovarsel dersom
det kan bli stgy utenom denne tiden. Se egne regler for oppussing under punkt 2. Vedlikehold.

1.2. Sang- og musikkundervisning kan bare forega etter styrets skriftlige tillatelse og med
samtykke fra leieboere som kan sjeneres.

1.3. Det ma utvises omtenksomhet ved bruk av TV, radio og musikkanlegg. Med apne
vinduer og balkongdgrer er det ingen lydisolasjon.

1.4. Det er ikke tillatt a drive barnehage i leiligheten.
1.5. Vis hensyn pa nattestid bade ute og inne i oppgangen.

1.6. Beboere bgr unnga a forarsake ungdvendig og urimelig stgy felles trapperom,
inngangspartiet eller utendgrs.

1.7. Boring og banking er tillatt pA mandag til lgrdag fra k1. 08.00-18.00.

1.8. Det er ikke tillatt & bore og banke pa sgndager og helligdager.

2. Vedlikehold og endring av leilighet
2.1. Alt av bygningsmessige endringer av leilighetens opprinnelige struktur, bade utvending
og innvendig skal sgkes om til styret. eksempelvis
e Bygging av lettvegger
Romendringer
Vedlikehold av kjgkken
Vedlikehold av baderom, WC eller vaskerom
Ror eller elektroarbeid.

2.2. Det er ikke tillatt a starte pa denne typen jobb uten skriftlig godkjenning fra styret.
2.3. Styret skal ha dokumenter, hva som skal gjgres og hvem/firma skal utfgre jobben.
2.4. Det er ikke tillatt a rehabilitere bad, WC eller vaskerom i garantitid.

2.5. Det er ikke tillatt & bore i baderom, rgrkasser eller steder som skader vann eller strgmrer,
fgr du har undersgkt FDV.

2.6. Nabo og styre ma informeres nar arbeidet starter og nar den skal avsluttes.
2.7. Andelseier er ansvarlig hvis det oppstar skader hos nabo eller felles omrader.

2.8. Ved oppussing ma beboer selv, fjerne bygningsmaterialer og annet skrot, strengt forbud a
bruke inngangsparti/trapperom som arbeidsrom eller lagringsplass.
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2.9. Alle fasadeendringer skal fgr de utfgres sgkes om og godkjennes av styret og Plan- og
Bygningsetaten i Oslo kommune. For at en sgknad om fasadeendring skal kunne godkjennes
av kommunen ma det foreligge en detaljert utarbeidet plan over fasadeendringene for hele
borettslaget.

2.10. Fasade endring er en stgrre prosess som innebarer mye arbeid. En slik plan ma ogsa
vedtas pa styremgte/generalforsamling. Fasadeendringer kan f.eks. veare innsetting av
vinduer, endring av verandaer, pabygg etc.

3. Postkasser, navneskilt og calling anlegg
3.1. Alle beboere (andelseiere og fremleiere) ma ha standard skilt pa postkassen.

3.2. Postkasseskiltet bestilles av eier i stgrrelse 4x5 cm snarest etter flytting eller endring.
3.3. Nye skilt skal inneholde leilighetsnummer og navn pa beboere.
3.4. Har man leieboer skal ikke vedkommende navn sta pa postkassen, bruk C/O adresse.

3.5. Dersom beboeren ikke anskaffer nytt skilt innen 1 maned etter innflytting eller endring,
vil borettslaget ga til anskaffelse av dette pa beboerens regning.

3.6. Styret kan fjerne navnelapper som ikke er godkjente.
3.7. Det er strengt forbudt a skrive pa postkassene med tusj/penn.
3.8. Leilighetsnummer eller navn pa ringeklokke skal endres av styret.

3.9. Calling anlegg kan ikke demonteres, reparasjon av anlegg skal betales av beboer.

4. Skader og bruk av bygg forsikring
4.1. Skade pa bygning kun meldes av Styreleder, ikke beboer eller andelseier.

4.2. Ved skader pa borettslagets eiendom, vil vedkommende eller dennes foresatte bli gjort
gkonomisk ansvarlig.

4.3. Skader pa innbo ma meldes til beboers sin innbo forsikring, felles bygg forsikring dekker
ikke innbo.

4.4. Ved skadedyr innvendig i leilighet er det beboers ansvar 4 fa dette fjernet pa en forsvarlig
mate slik at dette ikke sprer seg videre til andre leiligheter. Beboer bekoster dette selv.

S. Brannsikringsutstyr
5.1. Hver leilighet ma ha godkjent brannsikringsutstyr. Det vil si at det i hver leilighet skal
vare minst 1-2 godkjent rgykvarslere, brannslukningsapparat.



5.2. Det er ikke tillatt a fjerne brannsikringsutstyr fra leiligheten — heller ikke ved salg av
leiligheten.

5.3. Kontroll av rgykvarslerne er andelseierens ansvar. Rgykvarslerne skal ettersees jevnlig og
bgr stgvsuges. En skal forvisse seg om at batteriene fungerer som de skal (bruk testknappen
hver maned).

5.4. Kontroll av brannslokkingsutstyret (pulver-apparat) er andelseiernes ansvar. Det skal
kontrolleres om det er tilfredsstillende trykk pa pulverapparatet. Dersom utstyret er defekt,
meldes dette skriftlig til styret.

5.5. Ver forsiktig sa det ikke oppstar brann. Bruk aldri apen ild, fyrstikker eller lighter i felles
omrader.

6. Grilling

6.1. Pa veranda/hager/balkonger er det kun tillatt & bruke elektrisk grill pa borettslagets
fellesomrader er det ikke tillatt & grille, med unntak av felles grillplass (ved den store
lekeplassen)

6.2. Alle som gnsker a grille oppfordres til a ta hensyn til naboer, spesielt med tanke pa
sjenerende lukt og grillos. Tenk over hvor du har plassert grillen og vindretning 1 forhold til
naboer.

7. Balkonger, vinduer og markiser

7.1. Det er ikke tillatt & montere eller endre noe som helst pa fasader eller balkonger uten &
sgke styret fgrst.

7.2. Balkonger, vindusrammer o.1. inngar som en del av fasaden og kan ikke males eller
forandres.

7.3. Markiser skal ikke settes opp uten godkjenning.

7.4. Det er ikke tillatt & montere egne antenner eller parabol pa fasade/balkonger. Dersom
dette ikke overholdes, vil det bestilles nedmontering og eventuelt reparasjon pa utvendige
skader pa beboers regning.

7.5. Det er ikke tillatt & montere varmepumper og/eller aircondition. Dersom dette ikke
overholdes, vil det bestilles nedmontering og eventuelt reparasjon pa utvendige skader pa
beboers regning.

7.6. Det er ikke lov a vaske verandaen, med mye vann at den renner ned til naboen, sluk pa
balkongene ma renses jevnlig, og det ma sikres adkomst til disse, ved avvik skaden skal
dekkes av andelseier.

7.7. Bruk askebeger pa verandaen og kast ikke sneiper ned til naboer eller pa fellesomradet.

7.8. Det er ikke lov & henge gulvtepper over verandakanten.
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7.9. Det er beboer sitt ansvar og vedlikeholde innglassing, vinduer og markiser.

7.10. Etter fasadeoppussingen i 2015/2016 skal fasader og balkonger holdes ryddige og
enhetlige. Det er derfor ikke tillatt & henge opp gardiner og vinduspynt innenfor innglassingen
pé balkongene.

7.11. Det er ikke tillatt & henge opp ny, eller bytte ut eksisterende, lampe pa
balkonger/terrasser etter fasadeoppussing.

7.12. Etter fasadeoppussingen 2015/2016 er det ikke tillatt & borre/spikre eller lage noen form
for hull i de nye veggplatene (harde Cembrit-plater pa vidusveggene), samt betongvegger.
Dersom beboer gnsker a henge opp noe ma dette gjgres pa treveggen pa balkong/terrasser.
Dette er viktig for & ikke gdelegge den nye isolasjonen til leiligheten.

7.13. Terrasse- og balkongpynt kan kun plasseres pa din egen terrasse/balkong og skal ikke
veare til sjenanse for naboer.

7.14. Det er ikke tillatt & plante noen form for beplantning utenfor terrasser pa bakkeplan, da
dette er fellesomrader som skal beplantes av landskapsarkitekt.

7.15. Det er ikke tillatt a la busker vokse hgyere enn 2 meter pa terrasser/balkonger. Planter
over 2 meter ma trimmes.

7.16. Det er ikke tillatt & plante sammenhengende hekk eller trer inne pa terrasser, da dette er
hgyt voksende og vil kunne gdelegge fasaden nar det vokser for mye. I tillegg til at det ogsa

skal veere mulig 8 komme til gjerder og skillevegger for a beise og vedlikeholde.

7.17. Ver oppmerksom pa at blomsterkasser skal festes pa innsiden av rekkverket pa balkong.
Slik unngéar man farlige situasjoner ved at blomsterkasser faller ned og treffer noen.

7.18. Forbudt med trampoliner, store lekeapparater, telt, hyller eller kjgleskap som er
sjenerende for naboer pa balkonger/terrasser.

7.19. Det er ikke tillatt & montere egne antenner eller parabol pa balkong/terrasse, fasade, tak

eller andre fellesomrader. Dersom dette ikke overholdes, vil det bestilles nedmontering og
eventuelt reparasjon pa utvendige skader pa beboers regning.

8. Inngangsdgrene.
8.1. De nye inngangsdgrene til leilighetene kan ikke skiftes ut uten skriftlig godkjenning fra
styret. Det er heller ikke tillat & male/skifte farge pa dgren.

8.2. Det er ikke tillat & skru i de nye inngangsdgrene. Navneskilt etc. Kan festes med
dobbeltsidig tape.

8.3. Det er ikke tillatt & montere ekstra las/laskasse pa dgra.
8.4. Det er tillatt a bytte fra ngkkel 1as til godkjent elektronisk kodelas

8.5. Skadet dgr skal skiftes av beboers regning.



9. Lasing/lukking av dgrer
9.1. Inngangsdgrene og dgrer til kjeller og garasje skal veere last.

9.2. Barn ma ikke overlates ngkler til borettslagets eiendom uten ngdvendig tilsyn.
9.3. Det er ikke tillatt a la barn vaere alene i kjelleren, tilfluktsrom eller garasje.

9.4. Inngangsdgrene lukkes av dgrpumper, ikke bruk makt for a dpne eller stange, bruk kun
ngkkelbrikke utvendig og trykknapper innvendig ved dgren.

9.5. Strengt forbudt a holde dgren apen med makt eller sette noen gjenstander i dgrkarmen,

9.6. Ved flytting av store ting bruk trykknapp péa hgyre siden av dgrpumpe for a holde dgren
apen for lang periode, men husk a stenge etter flytting er ferdig.

10. Oppskyting av fyrverkeri
10.1. Det er forbudt a sende opp eller benytte fyrverkeri pa hele borettslagets eiendom.

11. Ventilasjon

11.1. Byggene har felles ventilasjonssystem med vifter som sgrger for tilfredsstillende
avtrekk, og det er ikke tillatt & montere noen form for egne avtrekksvifter i leilighetene, da
dette vil skape ubalanse og problemer i anlegget, samt tilfgre stgy og lukt til gvrige beboere.

11.2. Det kan om gnskelig monteres kjgkkenventilator, men da kun med utskiftbart kullfilter,
og selvfglgelig ikke knyttet til eksisterende kanaler.

11.3. Hold avtrekkskanaler pa kjgkken, bad og toalett apne for & unnga at det oppstar
kondensskader eller muggdannelse i leiligheten.

11.4. Pase at leiligheten er tilstrekkelig oppvarmet ved fraver, flytting e.l. i den kalde arstid,
slik at vann- og avlgpsrgr ikke blir frostskadet.

11.5. Det er ikke tillatt a lufte gjennom entredgren. Dette for & unnga at eventuell matlukt
kommer ut i trapperommet.

11.6. Alle ventiler i leiligheten skal vaere apnet og rengjgres regelmessig.

11.7. @delagte ventiler i vinduer ma skiftes pa beboers regning.

12. Baderom, WC og vaskerom
12.1. Eieren er ansvarlig for uforsvarlig omgang med vann.
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12.2. T toalettet ma det bare brukes toalettpapir. Uvedkommende ting ma ikke kastes i
toalettet. Det kan fgre til at avlgpet gar tett og at eieren far omkostninger med & stake opp.

12.3. Det ma ikke kastes uvedkommende ting i klosettet som bleier, sanitetsbind etc.
12.4. Det er eierens ansvar a holde sluk og avlgp i leilighetens vatrom apne.

12.5. Alle rom holdes sapass oppvarmet at vannledningene ikke fryser.

12.6. Det er forbudt a endre i baderom eller vaskerom pga. garantitid fra firma VBM.

12.7. Alt avvik eller feil meldes til firma VBM ved a fylle reklamasjonsskjema.
Reklamasjon — VBM bygefornyelse | Rehabilitering av rer og vatrom i borettslag og sameier

13. Felles omrader, trapperom og kjellergangen
13.1. Pass pa sa barn ikke leker eller braker i oppgangen.

13.2. Ved leilighetsdgrene er det ikke lov & sette sko, hyller, sykler el. annet.
13.3. R@yking i oppgangen/kjellergangen er forbudt.
13.4. Sikringsskap ma vere last, ngkkel ma vere lett tilgengelig ved akutt situasjonen.

13.5. Kjellerboder skal holdes last og merkes med leilighetsnummer. Boder som blir staende
oppe kan bli spikret igjen av vaktmester.

13.6. Kjellerboden skal ikke brukes som verksted.

13.7. Det er ikke lov a plassere sgppel under trappen eller i kjellergangene.

13.8. Ved oppussing ma beboer selv, fjerne bygningsmaterialer og annet skrot.

13.9. Bildekk skal ikke legges i nedganger eller kjellerganger.

13.10. Ifglge brannforskriftene er det forbudt a lagre alt av brannfarlige ting i kjellerbodene.
13.11. Hensatte gjenstander vil bli fjernet pa beboers regning uten varsel.

13.12. Det er ikke tillat a plassere sykler, barnevogner og ganghjelpemidler i oppgangene.\
eller trapperom.

13.13. Fellesarealer er omrader som er tilgjengelige og kan benyttes av alle beboere. Unnga
ungdvendig stgy utenfor naboens vinduer og balkonger, som roping og skriking.

13.14. Andelseiere skal i felleskap holde veier og felles uteanlegg i orden.

13.15. Alle gnsker om beplanting eller opparbeidelse av bygg/anlegg pa fellesarealer, skal
uten unntak behandles og godkjennes av styret.



13.16. Grgntomradene skal brukes med forsiktighet.

13.16. Det er ikke tillatt & legge ut noen form for mat til fugler/dyr.

13.17. Rydd opp etter dere pa sitteplassene ute.

13.18. Bilkjgring og parkering er ikke tillatt pa borettslagets plener.

13.19. Ballaktiviteter er tillatt fgr kl. 20.00 pa ballsletta (bak Vestre Haugen 74-78).
13.20. Fotballsparking i gangveiene er forbudt.

13.21. Borettslagets styret forbeholder seg retten til & beskjare hekker og treer for a sikre
alminnelig ferdsel og trafikksikkerhet.

14. Sgppel og avfallshandtering
14.1. Vi har 5 sgppelstasjoner i borettslaget for sgppel handtering. Avfallshandtering gjgres
enkelt ved at hver husholdning sorterer fglgende:

- Matavfall i grgnne plastposer (fas i butikker i neeromradet)

- Plastavfall i lilla plastposer (fas i butikker i n&romradet)

- Restavfall sorteres i "vanlige" plastposer

14.2. Det er egne beholdere ved hver sgppelstasjon for papir. Stor papp ma rives opp.

14.3. Stgrre gjenstander ma beboerne selv sgrge for at blir bortkjgrt.

14.4. Det er strengt forbudt a kaste brennende gjenstander eller oljet avfall i sgppelstasjonene.
14.5. Gjenstander ma ikke settes utenfor sgppelstasjonene. Dette vil bli fjernet for beboerens

regning. Mer informasjon om utvidet kildesortering i Oslo kan du lese pa Renovasjonsetaten
sine hjemmesider: https://www.oslo.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/

15. Dyrehold
15.1. Hver husstand (andelseier) har anledning til & anskaffe én hund. De som anskaffer hund
eller katt plikter a gjgre seg kjent med borettslagets regler for dyrehold og rette seg etter disse.

15.2. Alle som gnsker a anskaffe hund eller katt ma sgke styret om dette pa forhand. Dette
gjelder ogsa nyinnflyttede andelshavere. Det er tillatt a ha enten én hund eller én inne katt pr.

andelseier.

15.3. Kontrakt skjema skal fylles ut, og returneres til styret. De som gnsker a anskaffe seg to
hunder og andre dyr ma fgrst sgke styret om godkjenning.

15.4. Det tillates & anskaffe én innekatt per husstand, utekatt er ikke tillatt.
15.5. Hund skal fgres i band ut og inn av oppganger og innenfor borettslagets omrade. Det

forutsettes at enhver eier av hund er kjent med politivedtektene angédende hundehold og
bandtvang og straffebestemmelser.
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15.6. Andelseier er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som hund eller katt matte
pafere person eller eiendom i borettslaget.

15.7. Eier av hund eller katt forplikter seg til omgéende a fjerne avfgringen fra plener, veier,
trapper eller pa felles omrader i borettslaget.

15.8. Dyreholdet skal ikke vere til ulempe for andre beboere. Dersom det kommer berettigede
klager fra andelseiere over lukt, brék eller at dyreholdet pa annen méte sjenerer naboer, ma
eieren omgaende fjerne dyret fra leiligheten eller fraflytte denne. Sikt vedtak fattes av styret.

15.9. Disse reglene for dyrehold betraktes som en del av leiekontrakten og brudd pa
reglementet blir & betrakte som vesentlig mislighold av leiekontrakten. For gvrig ma eier av
hund eller katt godta og fglge de endringer i bestemmelsene angaende dyrehold.

Vi ber alle beboere med hund sette seg godt inn i Lov om hundehold (hundeloven)
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2003-07-04-74

16. Garasjeanlegg (I.adeboksen, Skiltgjennkjenning system)
16.1. Det er ikke tillatt a leie ut garasjeplass til personer som ikke bor i Valhall Borettslag.

16.2. Ledige plasser meldes til styret, fremleie av garasjeplass skal skje gjennom styret.
16.3. All reparasjon av bil er forbudt i garasjen.

16.4. Kun kjgretgy kan parkeres pa garasjeplassen. Oppbevaring av bildekk i garasje er ikke
tillatt, da disse hindrer for god feiing/rengjgring av garasjeanlegget. Alt annet enn kjgretgy
som oppbevares pa garasjeplassen vil bli fjernet og kastet av vaktmester pa beboers regning.
16.5. Fartsgrense i garasjen er maks 10 km.

19.6. Takhgyde i garasjen er 2 meter.

16.7. Det er ikke tillat a la kjgretgy gé pa tomgang.

16.8. Det ikke er lov & parkere bilen for langt frem for & fa plass til motorsykkel eller andre
ting bak.

16.9. Ved varslet garasjefeiing eller andre varsler fra styret skal alle biler kjgres ut av
garasjen. Dersom dette ikke overholdes, vil styret kunne bestille borttauing pa beboers

regning.

16.10. Det er ikke tillatt & parkere avskiltede eller ikke-kjgrbare biler i garasjen uten samtykke
fra styret. Styret kan ved behov fjerne slike biler pa beboers regning.

16.11. Det er ikke lov & parkere biler med oljelekkasje eller andre skader pa motor etc. i
garasjen. Styret kan ved behov fjerne slike biler pa beboers regning.

16.12. Rgyking i garasjen er ikke tillat.
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16.13. For a sikre sikkerheten i garasjen generalforsamling i 2020 har vedtatt at det blir utfgrt
parkeringskontroll i garasjer av parkeringsselskap, Styret kan velge selskap og regulere regler
ved behov

16.14. Det er ikke lov & apne garasjeporten for eksterne eller lane brikke.

16.15. Alle biler ma registreres hos styret, dette er for sikkerhet og skiltavlesning ved porten.
Registrering eller endring av bilnummer i garasjen meldes til styre via Vibbo ikke bare SMS.

16.16. Ladeboksen bestilles direkte hos firma Movel, www.movel.no/bestill-abonnement.

16.17. Ladeboksen kan ikke fjerne den ved salg av boligen.
16.18. Private ladebokser er ikke tillatt.

16.19. Ladeanlegg i garasjene skal driftes av eksterne firma Movel, feil med ladeboksen
meldes til Movel tIf. 47 50 40 41

17. Gjesteparkering, Digitalt-bom og kjereregler
17.1. Det er forbudt a parkere pa gangveiene eller pa gresset i borettslaget.

17.2. Kjgring pa gangveiene er tillatt i henhold til reglene for offentlig skilting.

17.3. Det kan kun kjgres i gangfart maks 10 km.

17.4. Enhver ferdsel med bil pa gangveiene skjer pa bilfgrerens fulle ansvar.

17.5. Bruk av horn og rusing av motor er strengt forbudt. Likeledes a la motor ga pa tomgang.

17.6. Det er anlagt spesielle plasser for gjesters biler. Det er ikke tillatt for beboerne i
borettslaget a benytte disse plassene.

17.7. Styret kan fa biler som er ulovlig parkert tauet bort.
17.10. Brudd pa parkeringsreglene kan bli anmeldt.

17.11. Gjesteparkering kan ikke brukes av firmabiler, unntatt handverkere som har oppdrag i
borettslag.

17.12. Gjester kan parkere sine biler 2 dggn, andelseier ma bruke UNUM app for & registrere
sine gjester.

17.13. Henvendelse forbindelse med gjesteparkering og bompassering stilles til Ves-park AS
pa tlf. 55602900 eller epost: kundesenter @ vestpark.no

17.14. Andelseier Reservertplasser skal registreres av styret.

17.15. Beboerparkering er kun 2 timer merket med skilt «Beboerparkering»

17.16. Didgitalt veiebom er en sikkerhet for var barnevennlig bomiljg samt sikre bo omradet
fra masse ungdvendig trafikk.

17.17. Passeringsavgift 25 kr. betales innen 48 timer via UNUM app.

17.18. Andelseiere med helse problem kan sende sgknad til styret for unntak fra bom regler.

11

111



112

18. Styrerommet.
18.1. Lokal mellom Vestre Haugen 68-74 skal bukes som styrerom og andre felles aktiviteter
regi av styret.

18.2. Det er ikke tillat & bruke Styrerommet til privat fest.

18.3. Terrassen utenfor Styrerommet kan ikke brukes som rgykested.

19. Styret, meldinger, rundskriv, bruk av Vibbo

19.1. Styret kan kontaktes pa telefon 97 11 98 96 mandag til fredag mellom k1.1600 til 1800
og kun SMS eller melding via Vibbo app etter telefontid.

19.2. Henvendelser til styret skal kun skje skriftlig.
19.3. Anonyme henvendelser behandles ikke.

19.4. Mail adressen til Styret er valhall @styrerommet.no

19.5. Kunngjgringer/informasjon fra styret vil bli gjort tilgjengelig pa VIBBO app fra OBOS.

19.6. Andelseier og medeiere er pliktig til a registrere/oppdatere sin mobil og epost pa
VIBBO, dette er viktig for styret for a sende meldinger.

19.7. Hvert ar beregner og fordeler OBOS belgpene som skal med pa skattemeldingen
(selvangivelsen) til hver enkelt boligeier, opplysningene trygt og enkelt tilgjengelig for hver
enkelt under menypunktet “Min bolig” pa Vibbo rundt 15. februar. OBOS sender en e-post
eller SMS til hver enkelt sé fort opplysningene er klare.

19.8. Eiere som har flyttet, har reservert seg mot digital kommunikasjon, er juridisk eier eller
vi ikke har e-postadressen eller mobilnummeret til, far opplysningene tilsendt pa Digipost
eller i posten.

19.9. Beboer som publisere pa Vibbo, aksepterer du samtidig at alt innhold pa Vibbo er
underlagt styrets rett til & moderere, herunder fjerne, ethvert innhold.

20. OppryKKk til ledige leiligheter og utleie av bolig
20.1. Andelseierne har forkjgpsrett. Se forvaltningsvedtekt § 5. 1 ledd. Ledige leiligheter
tildeles den som har best ansiennitet i borettslaget.

20.2. De andelseiere som tok i bruk leiligheten sin ved fgrstegangs tildeling, da borettslaget
var nytt, stiller i en gruppe.
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20.3. Ingen anses a ha lenger botid enn fra 18.11.76 som var siste innflyttingsdato. I gruppen
etter disse stiller andelseiere i henhold til den dato de overtok leilighet i borettslaget.

20.4. Stiller to eller flere andelseiere likt, blir ansienniteten i OBOS lagt til grunn.

20.5. Andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 dggn i Igpet av aret
uten godkjenning.» Andelseieren ma gi beskjed til styret ved bruksoverlating.

20.6. Fra og med 1. januar 2020 gjelder nye regler for kortidsutleie i borettslag,
borettslagsleiligheter kan leie ut / overlate bruken av boligen til andre i inntil 30 dager per éar.

20.7. Styret ma informeres om leietaker via Vibbo, dette er viktig for HMS.
20.8. Utleie av leilighet over 30 dager sgkes styret via VIBBO.

20.9. Under «Min bolig» kan du legge til beboer. Nar du velger «leietager» far du opp noen
felter som ma fylles ut for & sgke om bruksoverlatingen. Du ma oppgi navn, telefonnummer
og fadselsdatoen til leietaker. Du ma ogsa oppgi antall personer og eventuelle hunder eller
katter som skal bo der. Du ma ogsa legge inn leieperiode og om du er i nar slekt med
leietaker.

20.10. Nar sgknaden er sendt vil bade eier og styret motta en e-post som bekrefter sgknaden.
Du ser ogsa en markering under «Min bolig» om at det er sgkt om bruksoverlating. Styret har
na en maned pa a godkjenne eller avsla sgknaden. Dette gjgres ogsa pa Vibbo.

20.11. Nar sgknaden er behandlet far eier en bekreftelse pa e-post.

20.12. Leietaker plikter a overholde borettslagets vedtekter og husordensregler. I tilfelle av
vesentlig mislighold fra leietakerens side kan styret 1 borettslaget trekke tilbake samtykket til
bruksoverlating. Andelseier ma da bringe leieforholdet til opphgr.

20.13. Om leietaker bryter husordensreglene gjentatte ganger kan dette i tillegg til at
borettslaget krever leietaker utkastet, ogsa medfgre advarsel om salgspalegg til andelseier. Det
siste vil veere aktuelt om andelseier viser passivitet/uvilje til a fa fjernet leietaker som er til
vesentlig sjenanse i bomiljget.

21. Kontroll

21.1. Jf. Borettslagsloven skal styret eller firma oppnevnt av styret ha anledning til a foreta
inspeksjon av leiligheten for a kunne konstatere om det er veggdyr, skader eller andre
mangler.

21.2. Hvert ar beregner og fordeler OBOS belgpene som skal med pa skattemeldingen
(selvangivelsen) til hver enkelt boligeier. I ar gjgr vi de opplysningene trygt og enkelt
tilgjengelig for hver enkelt under menypunktet “Min bolig” pa Vibbo rundt 15. februar. Vi
sender en e-post eller SMS til hver enkelt sa fort opplysningene er klare.

21.3 Eiere som har flyttet, har reservert seg mot digital kommunikasjon, er juridisk eier eller
vi ikke har e-postadressen eller mobilnummeret til, far opplysningene tilsendt fra OBOS pa

Digipost eller i posten.

13

113



114

22. Vaktmester

22.1. Vaktmesteren har som hovedoppgave a sgrge for at eiendommens daglige drift fungerer
som den skal. Dette inneberer a holde bygninger, fellesomrader og tekniske installasjoner i
god stand.

22.2. Rydding av fellesarealer
Vaktmesteren sgrger for at fellesarealer og uteomrader holdes rene og ryddige. Dette
inkluderer daglig eller ukentlig HMS kontroll, samt t¢émming av s@ppelbgtter og annet avfall.

22.3 Sngrydding og strging

Om vinteren er vaktmesteren ansvarlig for a holde gangveier, trapper, parkeringsplasser og
inngangspartier fri for sng og is, slik at beboerne kan ferdes trygt. Dette er en essensiell
driftsoppgave.

22.4 Hagearbeid og grgnt vedlikehold

Vedlikehold av utearealer som plener, busker og blomsterbed er ofte en viktig del av
vaktmesterens ansvarsomrade. Dette kan inkludere klipping av gress, trimming av busker,
planting av blomster og generell oppfglging av grgntomrader.

22.5 Smareparasjoner

Vaktmesteren skal utfgre enkle reparasjoner, som a stramme skruer, fikse smaskader pa dgrer
eller vinduer, og reparere mindre tekniske feil. Disse reparasjonene er viktige for a sikre at
felles eiendommen er fullt funksjonell.

22.6 Brannsikkerhetstiltak

Vaktmesteren har ansvar for jevnlig a sjekke brannvarslere, brannslukkingsapparater og
rgmningsveier. Dette bidrar til a sikre at bygget oppfyller kravene til brannsikkerhet, og er en
kritisk oppgave for a beskytte beboerne.

22.7 Elektriske arbeider

Vaktmester kan skifte lyspaerer men ikke andre faglig elektrisk arbeid, vaktmester skal ta
HMS runde i hele borettslaget, rapportere skriftlig til styret blant status pa avtrekksvifter,
varme i felles omrader, felles elektrisktavler/sikringsskap.

22.8 Rgrlegger arbeider

Mindre oppgaver som & fikse dryppende kraner eller tette avlgp kan vaktmesteren handtere.
Men ved stgrre rgrleggerarbeid ma autoriserte rgrleggere tilkalles for a sikre at arbeidet
utfgres i henhold til gjeldende forskrifter.

22.9 Viktigheten av vaktmesterens arbeid

Vaktmester er avgjgrende for a opprettholde daglig drift og sikre at eiendommen er trygg og
trivelig for beboerne. Ved & utfgre daglig tilsyn og smareparasjoner, kan vaktmesteren bidra
til & identifisere problemer fgr de utvikler seg til stgrre, kostbare skader.

22.10 Kontakt og oppdrag til vaktmester
Vaktmester er kun for fellesoppgaver i borettslaget, vaktmester skal fglge sjekklista gitt av
styre. Beboer kan ikke kontakte direkte til vaktmesterfirma.

23. Brudd pa husordensreglene
23.1. Husordensreglene betraktes som en del av husleiekontrakten for Valhall Borettslag.
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23.2. Brudd pa reglene blir & betrakte som vesentlig misligholdelse av leiekontrakten. Det

vises ellers til husleiekontrakten som inneholder bestemmelser om leierens plikter og ansvar.

23.3. Brudd péa husordensreglene er brudd pa husleiekontrakten og kan fgre til oppsigelse av
leieforholdet.

23.4. Alle klager fra beboere skal leveres skriftlig til styret, med navn og telefonnummer.
Anonyme klager, muntlige klager og klager pa SMS vil ikke bli behandlet.

23.5. Gjentatte, grove overtredelser av husordensreglene gir styret i borettslaget rett til a gi
andelseier/fremleier et salgspalegg etter borettslagslovens § 5-22, og eventuelt ved at
borettslaget kan kreve tvangsfravikelse etter borettslagslovens § 5-23.
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Velkommen til arsmgte i VALHALL BORETTSLAG

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

Dato for arsmgtet:

2. april 2025 kl. 18:00, Styrerommet, Valhall Borettslag.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

Alle eiere har rett til & delta i mgte med forslags-, tale- og stemmerett.

o Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til a uttale seg.
e En stemme avgis pr. eierandel.

e Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til 3 uttale seg dersom et flertall pa arsmgtet
tillater det.

e Eieren kan mgte ved fullmektig. Ingen kan vaere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel sammen
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst. Styremedlemmer, forretningsfgrer og
leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til 3 vaere til stede i generalforsamlingen og til 3 uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling
1. Valg av mgteleder

. Godkjenning av de stemmeberettigede
. Valg av en til 3 fgre protokoll og minst en eier som protokollvitne

. Godkjenning av mgteinnkallingen
. Fastsettelse av honorarer

. Valg av tillitsvalgte

2
3
4
5. Arsrapport og arsregnskap
6
7
8. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling
9

. Valg av delegert Gransdalen 29 AS

Med vennlig hilsen,
Styret i VALHALL BORETTSLAG

2av39
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Sak 1

Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgtelederen sgrger for at mgtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis ikke
arsmgtet velger en mgteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven er

mgteleder.

Forslag til vedtak
Zaffer Khan, radgiver i OBOS leder mgtet

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede
Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

Sak 3

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmgteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en protokollfgrer.
Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til 3 signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak
Velges pa mgte

3av39



Sak 4

Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt a godkjenne den maten arsmgtet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5

Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall: AlIminnelig
(50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfgring av arets underskudd til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets underskudd overfgres til egenkapital

Vedlegg
1. Styrets arbeid.pdf

2. Kostnadsdiagram.pdf
3. Arsregnskap 2024.pdf

4. Boligomsetning 2024.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer
Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 425.000
Forslag til vedtak
Styrets godtgjgrelse settes til kr 425.000

4av 39
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Sak 7

Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

e Shahid Dar
Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar Fglgende
stiller til valg som styremedlem:

e Juachim Reginold

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

e Erol Atay

e Jeanette Berge

Sak 8

Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Roller og kandidater

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

e Shahid Dar
Valg av 1 varadelegat Velges for 1 ar Fglgende

stiller til valg som varadelegat:

e Antony Paprotny

Sak 9

5av39
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Valg av delegert Gransdalen 29 AS

Roller og kandidater

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

¢ Shahid Dar

6av 39
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Styrets arbeid

Valhall borettslag er oppf@rt mot slutten av 70-tallet, og er et stort borettslag med 324
boenheter. Styret har et ansvar for a forvalte, drifte, vedlikeholde og utvikle Borettslaget pa en
forsvarlig mate. Noe som innebaerer et administrativt, gkonomisk, juridisk, teknisk og
sikkerhetsmessig ansvar. Styret har ogsa ansvar for a behandle saker. Var gkonomiske situasjon
Styret arbeider kontinuerlig med borettslagets gkonomi. Malet er a fa mest mulig vedlikehold ut
av felles-kostnadene. Borettslaget har lan i OBOS banken

Arets generalforsamling naermer seg, Styrets beretning skal gjenspeile arbeidet og hendelser
gjennom innevaerende periode. Det sittende styrets viktigste oppgave er forsvarlig gkonomisk drift
og forvaltning av borettslaget. Gjennom kontinuerlig vedlikehold og oppgradering av bade ute- og
inne arealer, sikrer vi kvaliteten og verdien pa bygningsmassen og eiendommen totalt sett.
Generalforsamlingen er stedet hvor demokratiet utgves i Valhall Borettslag. Andelseierne er lagets
gverste myndighet, og generalforsamlingen er derfor borettslagets gverste besluttende organ. De
vedtak som generalforsamlingen tre er, plikter styret a fglge. Det ligger mye ressurser og
Administrativt arbeid bak borettslagets drift. Til tross for flere utfordringer gjgr styret til enhver tid
sitt beste for at ting skal fungere gunstig.

Det er i 2024 avholdt 14 stk. ordinzere styremgter. | tillegg er det i denne styreperioden avholdt flere
andre mgter som for eksempel arbeidsmgter, Styret hadde personlig mgter og henvendelser fra
beboere, mange mgter Ifm baderomrehabilitering, mgter med byggeleder forbindelse med noen
reklamasjonssaker, mgter med OBOS-prosjektet, vaktmester sentralen og mgter med leverandgrer.

Det har veert flere byggemgter og befaringer hos beboere og felles omrader forbindelse med
rehabiliteringsprosjektet.

Generalforsamling ble avholdt 15. mai 2024. Det er sjelden uenighet i styret, og styrearbeidet og
samarbeidet flyter bra.

| Ippet av 2024 styret har jobbet med flere prosjekter blant

Utredning bygging av leiligheter

Gulvet i garasjer

Overgang til nytt vaktmesterselskap (Vedtak fra generalforsamling 2024)
Sikre tomta bak Vestre Haugen 74-78 (Vedtak fra generalforsamling 2024)
Utredning salg av var andel i Gransdalen 29AS (Vedtak fra GF 2024)

Rer og baderoms rehabilitering, sluttoppgjer med VBM.

Vedlegg 1 7 av 39 Styrets arbeid.pdf
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Avtaler med tjenesteleverandgrer:

I tillegg til Furuset vaktmestersentral har Valhall til daglig felgende leverandgrer som leverer

tjenester.
Tjeneste Firma
Rarlegger Haybraten rarlegger
Taktekker Lillestrom tak og membran
Elektrikerbistand Datek elektro, Innstallterene,
Bomiljg Securitas
Renhold Det Norske Renholdsbyra AS
TV og Internett Telia tidligere Get
Skadedyr Boss skadedyr
Garasjeporter Windsodor
Avfallsbgnner Rein Tek AS
Brannalarm Schneider Electric
Vaktmester Bygard service AS fra 1 jan. 2025
Parkering Vest park AS
Ladeanlegg Movel AS

Endring av felleskostnader:

Styret har god kontroll over sine kostnader og inntekter, men en del endringer pavirker driften av
borettslag, Styret har jobbet regelmessig med sine avtaler eller kontrakter med leverandgrer for a
redusere utgifter blant forsikring, TV/internett og flere andre omrader,

Men gkte kostnader fra Oslo kommune, forsikring og styret har besluttet & endre felleskostnader 5% i
2025

Beboerkontakt:
Kommunikasjonen med beboere har foregatt via
¢ Vibbo.no

¢ Felles e-post, valhall@styrerommet.no

 Vakttelefon 97 11 98 96
e Skriv i postkasser/ oppslagstavler.
¢ Driftskalender for 2024 med ngdvendige datoer og telefon, delt til alle innganspartier.

Styret har vaert mottagelig for informasjon fra beboere som normalt innleveres i styrets postkasse
utenfor Vestre Haugen 68-74.

Vedlegg 1 8av 39 Styrets arbeid.pdf
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Vibbo app fra OBOS:

Styret sterk anbefaler beboere a bruke Igsning Vibbo fra OBOS, dette hjelper veldig mye a
kommunisere samt informasjon fra Styret.

Beboer kan finne informasjon om boligselskapet og boforhold ved a logge inn pa Vibbo.no. Her finner
vi oversikt over bolig, felleskostnader og annen nyttig informasjon.

| tillegg er det en enkel kanal for a kunne kommunisere med styret

Styret ber alle andelseiere & laste ned Vibbo som app, Med Vibbo som app pa iPhone og Android er
det enda enklere & holde seg oppdatert pa hva som skjer i borettslaget samt andelseier kan delta pa
digitalt arsmgte.

Bomiljg- trafikkforhold- adgangskontroll:

Det er til tider ugnsket opphold i fellesarealene som ganger, kjellerboder og garasjeanlegg, saerlig pa
nattestid og i skoleferier. Det er registrert enkelte tilfeller av Tyveri og haerverk. Styret har daglig
samarbeid med Securitas for a forebygge dette ved hjelp av vakthold, i tillegg har vi
kameraovervakning og egeninnsats. Styret samarbeider med politiet for a bekjempe ulovlig opphold,
haerverk og bruk av rus etc. pa Borettslagets eiendom. Styret har modernisert styringspanelet for
eksisterende Overvakning samt byttet ut enkelte kameraer som har veert gdelagt.

Digital bompassering

Borettslag har en bomordning for 3 begrense ungdvendig kjgring inn til gdrden. Dette av hensyn til
sikkerhet, hindring, stgy og forurensning. Dersom en har behov for a kjgre inn i borettslag ma det
betales i automaten ved bommen,

Styret ofte far klager forbindelse med biler som parkere foran bommen, detter er ikke bra for HMS,
Ved noen anledninger har bommen veert utsatt for pakjgrsel/ haerverk som medfgrer mere
kostnader, Styret har vurdert en komplet Igsning for digitalbom og digitalt parkeringssystem.

Det er installert skiltgjenkjenning (ANPR) pa internveiene, dette er pga felles sikkerheten i bo
omrader.

Det ma vaere fri vei for Akutt biler (Brann, ambulanse og politiet)

- Passeringsavgiften er same som fgr kr 25. kr inkludert mva. betales via Unum app innen 48 timer
eller 50 kr. med faktura.

- Bilen ma veere ute av omradet innen 30 minutter etter passering.
- Fortsatt samme inn og ut kjgringsregler, ingen innkjgring fra Vestre Haugen 78.

- Det er same rutiner for beboer med HC-kort, Helsemessige arsaker og servicebiler skal registreres av
Styret unntatt for passering avgift Og parkeringsavgifter.

- Ved overtredelse av parkeringsreglene som det er opplyst om pa skilt, kan dette medfgre ileggelse
av kontrollsanksjon og/ eller motorvognen kan bli borttauet.

- Vest Park AS fglger parkeringsforskriften

Vedlegg 1 9av 39 Styrets arbeid.pdf
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Hvis man oppdager feilparkering, vennligst ta kontakt med kundesenter per telefon

55 60 29 00 eller e-post kundesenter@vestpark.no styret

ber alle beboere a samarbeide.

Seppel handtering:
Avfallsbrgnnene har veert i drift i ca. 12 ar. Stgrrelsen pa beholderne er

Tilpasset behovet for borettslaget avfallsmengde. Beholderne har tilstrekkelig kapasitet ved riktig
bruk. Glass og metall emballasje skal kastes i containere utenfor bommen (Vestre Haugen 78).

Det har veert problem med henting av sgppel ved juletiden i hele omradet, Der det i enkelte perioder
oppleves at beholderen i avfallsbrgnner ikke har tilstrekkelig kapasitet skyldes dette ofte feil bruk.
Det vil si at enkelte presser inn stgrre fraksjoner/gjenstander, noe som brgnnen ikke er beregnet for.
Dette medfgrer

«forstoppelse» som krever ressurser til apning og pafglgende opprydding. Den type saker spores opp
og resulterer i faktura for opprydning til den som har forarsaket dette.

Det meldes fra avfallsetaten at beboere i Valhall har blitt flinkere til 8 sortere avfallet, men det er
fortsatt forbedringspotensialet pa dette omradet. Riktig avfallssortering er et viktig miljgtiltak der
styret samarbeider med avfallsetaten for 3 mgte ambisjonene.

Forsgpling i fellesomrader

Det er fortsatt noe sgppel a finne pa tunene, saerlig om sommeren. Emballasje fra is, yum- yum
nodler og annet er et stort problem. Her oppfordres alle til a snakke med ungene (bruke
avfallskasser) Sgppelkasser.

For a bekjempe problemet med forsgpling pa uteomrader har styret iverksatt en ordning der beboere
som kaster avfall utenfor angitte plasser skal belastes med kostnadene for opprydding, samt et
ekspedisjonsgebyr fra Obos som genererer faktura.

Plassering av gamle mgbler og gjenstander i kjellergangene har lenge veert et problem. Styret har i de
tilfellene der det har veert mulig & spore frem til beboere som har plassert gjenstander i
kjellergangene, palagt dem & fjerne dette. Styret gjgr oppmerksom pa at plassering av gjenstander i
kjellergangene innebaerer en brannfare, samt begrenser remningsveier. Gamle mgbler og lignende
kan kastes gratis hos renovasjonsetaten (Oslo kommune).

Apne boder stenges igjen dette er beboer sitt ansvar, da dette medfgrer forsgpling og ugnsket
opphold. Dermed er det viktig at beboeren jevnlig sjekker boden sin, samt installere en solid Ias som
sgrger for tilstrekkelig stengning/sikkerhet mot innbrudd og haerverk. Styret har mottatt en del klager
ibm. brudd pa husordensregler, som for eksempel stgy/husbrak, forsgpling. Styret har i disse tilfeller
snakket med, og/eller sendt skriv til dem involverte for & bekjempe dette. | enkelte tilfeller har styret
fatt bistand fra Securitas/politiet ibm. husbrak og advokat for utkastelse grunnet gjentatte/grove
brudd pa husordensregler.
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Vaskerier

Generalforsamlingen 2017 vedtok a stenge vaskeri. Det ble overlatt til styret a bestemme driften av
vaskeriet, Vaskeriet skal veere i drift fram til régr og baderom prosjektet er ferdig. Fra sep. 2024
vaskerier er permanent stengt etter at VBM er ferdig med sitt prosjekt. Styre jobber med salg av
vaskeriet, arkitekt har laget tegninger.

Dugnader, velferdstiltak og sosiale arrangementer

Av hensyn til kostnader har man Komprimatorbil kun pa varen og Hgst. Nar man har
Komprimatorbil er dette bemannet med personell som veileder og paser at helse- og Miljgfarlig avfall
ikke kastes.

Styret har dugnad to felles ganger i aret pa varen og Hgst, gjerne fgr 17.mai med hyggelig avslutning
for bade voksne og barn. Dette skal ogsa veere et sosialt arrangement for store og sma. Styret
utfordrer nye andelseiere til 3 delta pa dugnaden. Det er en ypperlig anledning til 3 bli kjent med
naboene.

¢ Velferd, miljg og trivsel tradisjonen tro juletre tent fgrste sgndag i advent, Haugen Skoles
Musikkorps spilte for oss.

¢ 17 mai flaggheising, Haugen skolekorps spiller hvert ar i hele borettslaget.

e Sommerfest var arrangert 17. juni, grilling, musikk, lek og ikke minst is til alle.

Bestilling av ladepunkt for elbil/ladbar hybrid

Tilbudt ledepunkt er av nyere type og tilpasset de elbiler som selges i dag. Konkret betyr dette at en
vil spesifisere et ledepunkt med kontakt type 2, som er dagens EU standard. Hovedmalet med
ledepunktene er ikke a kunne tilby «hurtiglading», anlegget dimensjoneres slik at en «normal» elbil
vil oppna full ladding i Igpet av natten.

Ladesystemets tilgjengelige kapasitet vil variere over dggnet og tilpasses hva borettslaget har av ledig
kapasitet i hovedskipene. Borettslaget forutsetter at systemets kapasitet kan kanaliseres til de
ledepunkter som i gyeblikket er i bruk. Ved fa samtidige brukere og god tilgjengelighet i
hovedtavelene forutsettes ladepunktene a kunne gi opp til (7.2 kW i vart

230V IT anlegg). Ladepunktene vil veere dedikert den enkelte parkeringsplass. All forbruk av strgm vil
males pa hvert enkelt punkt og vil danne grunnlaget for fordeling av driftskostnader, sa som
vedlikehold, energi/nett kostnad og administrasjon.

Fra og med 2 des. 2024 er Movel var nye driftsoperatgr for ladestasjonene i garasjene. For 3 kunne
benytte ladestasjonene, ma alle brukere bli kunder hos Movel.

Abonnenter betaler 49,- per maned i tillegg til stremforbruk, i tillegg samler Movel inn 30,- per
maned per abonnent for & dekke borettslagets utgifter til en serviceavtale pa ladeanlegget.

Ladestasjoner i Valhall er med laststyring, far strgm fra samme strgmmaler. Dermed blir strgmprisen
for den enkelte ladekunde en gjennomsnittspris i faktureringsperioden fra stremleverandgr, det vil si
én maned. Movel fakturerer vare kunder manedsvis basert pa snittprisen pr maned fra
kraftleverandgr.
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Det er stremmaleren fra nettselskapet som registrerer forbruk, mengde og tid, og rapporterer det til
var (Movel) kraftleverandgr. Konsekvensen er at de som lader nar prisene er lave, trekker
gjennomsnittsprisen ned. Mens de som lader nar prisene er hgye trekker snittet opp.

Bestilling av lader skjer hos Movel, For bestilling av ny boks send e-post til aagesen@movel.no

Har du spgrsmal eller trenger hjelp med registreringen, kan du kontakte Movel direkte via deres
nettside eller kundeservice.

post@movel.noeller TIf: 47 50 40 41

Sameiet Furuset vaktmestersentral:

Borettslaget har vaert medeier i sameiet Furuset Vaktmestersentral siden 1976 pga. darlig ars resultat
og okt kostnader styre Valhall kommet med et forslag for utmelding fra sameie som var godkjent
med oppsigelse fra 1 jan. 2025

Styret startet sitt arbeid a finne nytt selskap naerheten av borettslag, etter anbudsprosessen Bygard
service AS er valgt tjeneste leverandgr for vaktmester og gartner oppgaver. Dette var orientert pa
beboermgte 2. oktober 2024

Utmelding fra FVS gir fleksibilitet for a kjgpe tjeneste fra hvem som helst leverandgr baserer pa
kvalitet og pris, ikke bundet til ansvar for personal og maskinparken som koster en del penger.

Til orientering er resultatregnskap og balanse satt inn bakerst i arsrapporten.
Gransdalen 29 AS:

Gransdalen 29 AS var etablert 31.07.2002, selskap var kjgpt av fglgende borettslagene (aksjonzerer)
fra OBOS eiendom.

Navn Antall aksjer Andel

BJIJRNHEIM BORETTSLAG 209 20,90 %
VALHALL BORETTSLAG 173 17,30 %
NORDRE GRAN BORETTSLAG 143 14,30 %
NEDRE HAUGEN BORETTSLAG 142 14,20 %
SLATTEVANGEN BORETTSLAG 134 13,40 %
@WVRE FURUSET BORETTSLAG 100 10 %

GRANSLETTA BORETTSLAG 99 9,90 %

Bygget var kjgpt for a sikre Vaktmestersentralen, borettslagene tok solidaritetslan som har en rest
saldo pa ca. 4 mil.

Generalforsamlingen 2024 gitt styret i Gransdalen 29 AS fullmakt til & utrede mulighetene for salg av
Gransdalen 29. Fgr en videre beslutning tas skal det innkalles til aksjonaermgte, alternativt
ekstraordinzer generalforsamling. Generalforsamlingen fattet sitt vedtak enstemmig.
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R¢r og baderomsrehabilitering

Styret ved flere anledninger har varslet om status pa rgr og baderom i borettslaget.
Generalforsamling 2020 har allerede vedtatt rehabilitering av rgr og bad derfor styret har engasjert
OBOS-prosjektet.

Prosjektet har flere faser og vi er i siste fase. Det vil si at vi jobber med kostnads oversikt, tidligere
tegninger, markeds priser ikke minst lane muligheter.

Det har veert flere mgter og befaringer for a kartlegge, planlegge for en beskrivelse til anbudsrunde.

Styret spkte lan hos OBOS-banken etter beregning av kostnader, |an pa 115 million er godkjent,
belgpet skal ikke brukes fgr entreprengr skal starte.

Styret tar hensikten til korona tiltak fra myndighetene, arbeidet i leilighetene starter snart etter
samfunn er dpen.

Det er kommet en del spgrsmal forbindelse med rgr og baderomsrehabilitering. Styret jobber daglig
med a holde kontroll over kostnader for e ektiv drift.

Innholdet som ble beskrevet under forrige generalforsamling er:

e Eksisterende overflater rives ned til baerende dekke/vegg. Membran etableres.
* Nye overflater med flis pa gulv og vegg.

¢ Nytt vegghengt wc til samtlige.

* Opplegg (vann og avlgp) til vaskemaskin.

¢ Ny nedsenket gipshimling.

* Nye dgrlister. Eksisterende dgr males pa innside.

¢ Eksisterende sanitaerutstyr (med unntak for wc) de- og remonteres.
¢ Eksisterende belysning de- og remonteres.

¢ Det kan inkluderes en utstyrspakke som en del av grunnpakken.
Denne kan inneholde:

¢ Ny servantinnredning med sku er.

¢ Nytt speilskap med belysning.

¢ Nytt servantbatteri.

¢ Nye dusjvegger i herdet glass. (badekar kan vurderes)

¢ Nytt dusjbatteri og garnityr.

* Nytt kjgkkenbatteri med avstengning for oppvaskmaskin.

Styret jobber for beboere, har fokus pa kostnader og kvalitet. Vi ber beboere a fglge informasjon fra
styret.

Vi takker deres forslag, men det er faglig vurderinger legger vi til grunn i beslutninger.
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Annen informasjon om borettslaget Styret
Styret har kontor i mellombygget, Vestre Haugen 68-74.
Styret anbefaler a bruke Vibbo, dette bidra med god kommunikasjon og informasjonen.

Styrerommet har telefon 971 19 896. telefon tid er fra kl.1600-1800 pa hverdager (gjelder kun viktige
hendelseder), Kun SMS pa lgrdag og sgndager.

Retningslinjer for styrearbeid

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

Vaktmester

Vaktmester ivaretar den daglige drift og det Igpende vedlikeholdet i borettslaget i henhold til
stillingsbeskrivelse.

Vektertjeneste

Borettslaget har avtale med Securitas om vektertjeneste. Om beboerne har behov for assistanse av
vekteren ved for eksempel husbrak og lignende send SMS til 97 11 98 96

Parkering

Borettslaget har gjesteparkeringsplasser og garasjer. Garasjene er tilknyttet leilighetene.
Borettslaget har avtale med Vest Park om handheving av borettslagets parkeringsbestemmelser.
Ulovlig parkering inne pa borettslagets omrade medfgrer bgtelegging. Gjester kan parkere i inntil 2
dggn pa anviste parkeringsplasser. Gjestebiler ma registreres av andelseier i UNUM App, Dette
gjelder ikke beboere, firmabiler og vil kunne bli bgtelagt.

Noklebrikke/Postkasseskilt

Noklebrikke kan bestilles hos Styre via Vibbo. Hver leilighet kan ha maks 5 brikker, barn skal ikke ha
tilgang til felles omrader kun til inngangspartier.

Postkasseskilt bestilles privat, skilt ma ha 4 si er leilighetsnummer.

Renhold

Trapper og fellesomrader vaskes av eksternt firma ukentlig, alle sko og andre gjenstander i
trapperom fjernes, dette hjelper renholdfirma til 3 vaske.
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Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring. Forsikringen dekker bygningene og
fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggs innretninger og
forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det skade i leiligheten, skal andelseier sgrge for a begrense
skadeomfanget mest mulig og prgve a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til Styret pa tIf. 97
11 98 96. Det er Styreleder sitt ansvar a registrere saken hos forsikringsselskapet.

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

Den enkelte andelseier ma selv sgrge for a ha hjemforsikring som dekker innbo og Igsgre.

Brannsikringsutstyr

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

HMS — Helse, miljg og sikkerhet

Internkontroll innebaerer at borettslaget er palagt a vurdere risiko, planlegge, organisere, utfgre,
vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet.

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

Garantert betaling av felleskostnader

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

Utleie av egen bolig (bruksoverlating)

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

Forkjppsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg fastsatt en
egen frist for 8 melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil benytte forkjgpsrett,
kan melde seg direkte via OBOS annonsen pa www.obos.no.

Ved spgrsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 22 86 55 00.

Avtale om leveranse av elektrisk kraft

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

Energimerking

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

Kabel-TV

Telia (Get) er borettslagets leverandgr av TV- og bredbandstjenester. Hvis du har feil pa anlegget eller
spgrsmal sa kontakt Teias (Get) kundetjeneste pa telefon 21 54 54 54, eller se pa deres hjemmeside
www.telia.no.

Styret kan ikke hjelpe med tekniske ting.

Ikke demonter fiber boks eller kabel dette kan skape problem for internettsignaler.
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Stgrre vedlikehold og rehabilitering 2002-2006

- Rehab/sterre vedlikehold

2002/2003

- Innglassing av balkonger pa de hvite blokkene samt maling av blokk 209.

- Gavlvegger pa rekkehusene har fatt nye plater.

2004/2005

- Vestre Haugen 74 - 78 ble malt Samt opprettet jordfeilbrytere i Vestre Haugen 64-78.
2006

- Vestre Haugen 2 - 36 ble det montert resterende jordfeilbrytere, samt at det ble skiftet ut
fasadeplater i Vestre Haugen 2 - 8 og 18 - 22.

- Det ble samtidig etterisolert og tak over inngangsdgrer ble byttet ut, dette arbeid vil fortsette.
2007

- Vindusfeltene pa de hvite blokkene ble skiftet ut med stalkasetter pga. rate.

2007/2009

- | Vestre *Haugen 28-36 ble fasadeplater skiftet ut. Det ble samtidig etterisolert og tak over
inngangsdgrer ble byttet ut.

- | Vestre Haugen 44-46 ble to av gavlveggene byttet ut og hele blokka ble malt.

- Det ble laget en ny storstue etter at den gamle storstua/styrerom ble ombygd til to leiligheter. Disse
to leiligheter er solgt.

- Nytt vaskeri i mellombygget 42-44.

- | veien ned til garasjen ved Vestre Haugen 10 har det blitt lagt ny asfalt med varmekabler.
- Det har litt satt opp 3 bommer, hvorav 2 betalingsbommer i borettslaget.

- Garasjen har blitt oppgradert med nytt overvakningssystem.

- Begge garasjene har fatt nytt brannsikringssystem.

2010

- Tak over rekkehus Vestre Haugen 28-36 fornyet og oppgradert etter brann skader.

- Vaskeri er oppgradert med nye vaskemaskiner og data system kortleser, 2 boenheter kan vaske
samtidig i vaskeri.

- Grgnt omradet var oppgradert med nye planter.

- Styret har byttet forsikringsselskap pga. hgye priser er gatt over til Nemi forsikring, gevinst for
borettslaget er ca. 130 000 nok.

- Etter godkjenning fra Generalforsamling i 2010 2 hybel leilighet er solgt borettslag

har fatt inntekt pa 1 800 000 NOK.
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- Nytt kontrakt med Get (levering av tv og bredband) beboerne far nye digital Dekoder HDMI inkl. nye
HD kanaler, senere borettslag far en eget intern informasjonskanal da styret kan informere enda
bedre til beboerne.

- Begge garasjeporter er byttet ut og sikkerhetsmessig frekvens er endret, Styret har kjgpt nye
fiernkontroll som fungerer bedre og er billig.

- | Igpet av 2010 var 2 fuktskader var ordnet, begge var avslatt fra forrige forsikringsselskapet.
- Styret hatt en del dugnadsarbeid for & spare utgifter.
2011

- Utskifting av fasade plater Vestre Haugen 28-36, mot lekeplassen med tak over terrassene i 1 og 2
etg.

- Det gamle vaskeriet ved Vestre hagen 62 er, ved dugnad, omgjort til fellesrom.
- Etter generalforsamling har styret engasjert OBOS Prosjekt for prosjektering av nytt avfallssystem.

- Styret har hatt en del dugnadsarbeide for a spare utgifter. Her har flere beboere bidratt vesentlig.
Dette gjelder blant annet oppussing av dolestua, oppussing av hybel for salg, oppgangene og en
rekke arbeide pa grgntarealene.

- Boss skadedyr har vaert engasjert for a fa bukt med gnagere.
- 1 stk. hybel leilighet er solgt, dette var godkjent fra generalforsamling.

- Etter generalforsamlings vedtak styret har engasjert OBOS-prosjekt for a prosjektere nye sgppel
system.

- Styret har byttet forsikringsselskap fra Nemi til Berckley forsikring pga veldig hgy premie gkning.
2012

- Etter generalforsamling har styret engasjert OBOS Prosjekt for prosjektering av nytt avfallssystem og
nye avfallssytemet er i gang, det er satt 5 stasjoner.

- 1 stk. hybel leilighet er solgt, dette var godkjent fra generalforsamling.
- Alle 3 lekeplassene er oppgradert med nye utstyr.

- Omradet bak Vestre Haugen 28-36 er ogsa oppgradert.

- Nye og bedre belysning ved gjesteparkering.

- 2 stk nye vei bom en ved VH.64 pga tung trafikk over garasjen og andre bom ved lekeplassen pga
sikkerhet for barn.

- Hovedlekeplassen er oppdatert med nye utstyr og nytt gummi gulv, lekeplassen ved oppgang 78 og
26 er ogsa oppdatert.

- Prosjektering av vedlikeholdsarbeid er i gang, dette var godkjent fra generalforsamling 2011
2013

- 12013 ble hele overvakningssystemet i garasjene byttet ut til nytt moderne system
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- Den store garasjen (under VH. 46-78) er oppgradert med ny brannsentral, ny belysning, ny
garasjeport og nye IP-kameraer. Garasjen er ogsa ferdig malt pa nytt fra VH.40-78 med nye takplater
og isolasjon fra VH.74-78. Helt ny varmeovn er montert naermere garasjeporten.

- I den lille garasjen (under VH.10-26) er ny avtrekksvifte ferdig montert under VH.16
- Storstua er pusset opp med nye veggplater, fliser pa kjgkken og nytt skap,

- HMS: styret har engasjert en inspektgr for a kontrollere lekeplassene. Ngdbelysning er byttet ut
bade i garasjen og kjellergangene. Brannsentraler og brannporter i garasjene har hatt arlig service.

- Ventilasjonsanlegget var renset fra VH.58 til VH.72
2014

- Etter generalforsamlingsvedtak total rehabilitering av borettslaget var godkjent budsjett pa 150 mill.
byggeperiode ca.2 ar, med husleie gkning inntil 41%, bygge arbeidet startet sep.2014 fra blokk 204

- Skiftet ut defekte lamper i vindeltrapp ned til bomberom VH.14.16

- Utskifting av gamle avtrekksvifter begge garasjene

- Ny byggeforsikring pga hgy premie etter brann i store garasjen

- Vasking av avfallbrgnner alle 5 stasjoner

2015

- Fasadekledning bestaende av cembritplater og paneler skiftet, ytterveggen tilleggsisoleres utvendig.

- Inngangspartier, tablaer, adgangskontroll med ngkkelbrikke, ringeklokker og porttelefonsystemet
skiftet.

- Alle vinduer og dgrer skiftet, dette gjelder ogsa inngangspartier, balkonger.

- Uteboder pa balkonger og terrasser blitt bygd.

- Gulv, vegger og tak (himling) pa balkongen blir rehabilitert og malt.

- Balkongsbrystninger inklusive blomsterkasser av betong blitt skiftet ut med glassrekkverk.
- Markiser til alle leiligheter i blokker og rekkehus pa bakkeplan.

- Innglassing av alle balkonger i blokker over bakkeplan.

- Nye terrasser til alle leiligheter pa bakkeplan

- Omtekking av samtlige tak i alle 13 blokker

- Rehabilitering av uteomrader fase ler ferdig (Vestre Haugen 2-36)

- Alle varmtvannsberedere er skiftet i hele borettslaget samt sirkulasjonsrgr i rekkehus.
- Dreningsarbeid blokk 204-206

- Oppgradering av TV avtale med Get

- Oppgradering av Internett avtale med Home nett, og felles tek. utstyr i borettslaget.

- Montering av utvendig kamera for a sikre felles omradet i borettslaget
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- Det har veert brannskade i oppgang 56, det er skiftet nye postkasser, lamper og hele trapperom er
ferdig malt.

2016

- Overtagelse av prosjektet fra S-bygg, total rehabilitering av borettslaget bestaende av cembritplater
og paneler skiftet, ytterveggen og tilleggsisolering utvendig.

- Inngangspartier, tablaer, adgangskontroll med ngkkelbrikke, ringeklokker og porttelefonsystem
skiftet.

- Alle vinduer og dgrer skiftet, dette gjelder ogsa inngangspartier og balkonger.

- Inngangsdgrer til alle leiligheter byttet.

- Uteboder pa balkonger og terrasser renovert.

- Gulv, vegger og tak (himling) pa balkongen rehabilitert og malt.

- Balkongbrystninger inklusive blomsterkasser av betong blitt skiftet ut med glassrekkverk.
- Markiser til alle leiligheter i blokker og rekkehus pa bakkeplan.

- Innglassing av alle balkonger i blokker over bakkeplan.

- Nye terrasser til alle leiligheter pa bakkeplan.

- Omtekking av samtlige tak i alle 13 blokker.

- Rehabilitering av uteomrader ferdig.

- Alle varmtvannsberedere er skiftet i hele borettslaget samt sirkulasjonsrgr i rekkehus.
- Dreningsarbeid blokk 204-206.

- Utskifting av alle lamper i trapperom og andre fellesomrader, det er nye LED lamper med 5 ars
fabrikk garanti.

- Nye krakker og spppeldunker til uteomradene.

- Alle dokumenter av byggeprosjektet er ferdig skannet er arkivert digitalt.

- Byttet ut 2 veiebom ved VH.2 og 78

- Avfallsbrgnnere ble vasket 2 ganger

- Takplater i storegarasjen var reparert av FVS

- Montering av frostfrie utvendige kraner og slangesystem til utemiljg.

- Bytting av gatebelysning ved handikapgarasjene og i store parkeringsomradet.
2017

- Markiser til gverste leiligheter i rekkehusene fra Vestre Haugen 2-36

- Korrigering av avlgpsrgr i vh.60 samt nytt gulv i inngangen

- Vannskade VH.56 10.06.2017
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- Vannlekkasje Vh.68 7.10.2017

- Vannlekkasje 10.09.2017 Vh.74

- Hoved ettersyn av lekeplasser 11.10.2017
- Service brannanlegg 30.08.2017

- Reparasjon utebelysning i parkeringen

- Reparasjon av jordfeil i rekkehusene

- Brannslukningsapparat utdeling og retur

- Sluttoppgjeér med byggefirma S-bygg

- Et ars befaring med byggefirma

- Rens av avtrekksystem i hele borettslaget
- Ny avtale med GET for TV og Internett (nytt fibernett)
2018

- El tavler og ladestasjoner el-biler:

Felgende 10 arsplan borettslaget matte skifte hoved elektriske tavler for & dekke dagens HMS krav,
fra skru sikringer til automat system. Styret har jobbet lenge med dette prosjektet. Pristiloud ble
hentet fra flere leverandgrer bade i 2017 og 2018.

Med en grundig gjennomgang har styret valgt firmaet Datek elektro for a skifte hovedtavler i alle 13
blokker. Tillegg til dette har styret hentet anbud i forbindelse med ladestasjoner. Forslaget ble
godkjent i generalforsamling i 2018, sa begge prosjektene ble slatt sammen og ble vurdert isforhold
til pris og kvalitet. Installasjon startet i slutten av 2018. Dette er et stort prosjekt som kommer til a bli
ferdig i slutten av mars 2019. Jobben skal etterkontrollers av en godkjent tredje part.

- Skiltavlesningssystem:

| 2018 har styret sett flere Igsninger for a sikre tilganger til garasjen. F.eks. brikkelgsning, GSM Igsning
og skiltavlesningssystem. Vi fikk et bra tilbud i forbindelse med automatisk skiltavlesningsystem som
er gratis ferdig installert pa begge garasjene og det er kun registrerte biler som kan kjgre inn og ut.

- Skiftet alle tak sluk:

Pa grunn av kraftig vinter i 2017-2018 opplevde vi en del problemer med taksluk og vannlekkasje.
Styret har besluttet og bytte ut alle taksluk med nytt rgr for avlgp for alle 13 blokker. Dette er for a
sikre videre vannlekkasjer og fa kontroll over forsikringsskader. Jobben er ferdig utfgrt av Lillestrgm
tak og membran.

- Radon maling:

| 2018 har styret sjekket flere muligheter for a giennomfgre radon maling i leilighetene pa bakkeplan.
Dette er en del av lovpalagt HMS runde. Styret har kjgpt Radon malere som skal plasseres to stykker i
hver leilighet i begynnelsen av 2019. Resultatet skal fglges opp.

- Ny avtrekksvifter i vh.52, 56, 74, 76, 78
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Etter 10 ars plan har styret besluttet a bytte ut alle takvifter for a forbedre inne klimaet og spare
strgm. Dette er kartlagt og byttes ut i begynnelsen av 2019. 5 takvifter er allerede byttet ut i 2018.

- Nye gelendre pulverlakkert:

2018 ble det montert nye gelendre ved inngangspartier og pa fellesomrader. Dette er a redusere
personligskader og skader pa bygninger.

- Maling av alle terrasser:

Etter rehabilitering i 2016 ble det besluttet og ikke & male terrasser pa to ar for a tgrke treverket.
Styret har hentet flere pristilbud fra flere firmaer og valgte et firma som har gjennomfgrt maling av
alle terrasser bade pa bakkeplan og f@rste etasje i rekkehusene.

- Nye kamera overvakning:

Etter generalforsamling i 2018 har styret hentet pristiloud og valgt et firma som har installert i
kjellergangene og pa sgppelstasjonene for a sikre haerverk.

- Nye belysning i kjelleren vh.28-36: Etter brannskader i vestre haugen 28 til 36 har styret besluttet a
ha nye lamper og automat styring. Dette er gjennomfgrt i hele kjeller gangen Vestre Haugen 28-36.

- Ny veibom med betalingskort system:

| 2018 har styret bestilt montering av to bom med kortlesere for a unnga kontant handtering. Det var
en del problemer med gamle bommer som var nesten 10 ar gamle samt betaling av mynter til
banken. Na kan alle betale med all slags bankkort. Transaksjonene ble bokfgrt rett inn i regnskap.

- Ekstra varmtvann bredere blokk 201, 202, 203 og 206:

P3a grunn av mye forbruk av varmtvann matte styret installere ekstra bredere pa noen blokker for a
dekke varmtvannsbehovet. Dette er ferdig installert av var egen rgrlegger Ringside.

- Nytt forsikringsselskap:

Flere skader i 2017 og 2018 og gkende premier fra vart forrige forsikringsselskap, har styret gatt over
til nytt forsikringsselskap som ga en arlig gevinst pa ca. 200 000.

2019
- Bygging av paviljong ved vh.78

I 2019 ble den gamle paviljongen foran vestre haugen 78 bygget om til lager plass som brukes av
styret og vaktmester.

- Utskifting av skadet fasadeplater gjennom forsikring

Styret hadde gjennomgang av utvendig fasadeplater og klaget til forsikringsselskapet av
byggefirmaet. Reklamasjonen ble godkjent og dem har skiftet en del fasadeplater.

- Montering av frostsikre utekraner 4 steder.

| 2019 ble det montert fire nye utekraner i naerheten av sgppelstasjoner. De kan brukes til spyling av
disse stasjonene.

- Temming av sandfang/utvendige kummer
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Styret engasjerte et firma til 8 tsmme utvendig sandfang i borettslagsomrader. Disse sandfangene var
fulle.

- Planting
Styret har kjgpt en del planter for hele borettslaget, spesielt pa forsiden av blokkene og rekkehusene.
- Nye varmevifta i lille garasjen

1 2019 ble en ny og stor varmevifte montert i den lille garasjen ved porten, for a holde temperaturen
normal og stabil.

- Flytting av vaktmesterkontor fra Vh.72 til vaskeriet

| forbindelse med bygging av to leiligheter matte styret flytte noen boder et annet sted. Derfor ble
det bygget nye boder i gamle kjglelager der vaktmester hadde kontoret sitt. Mens vaktmester ble
flyttet til vaskeriet. Samt lagersted.

- Oppgradering av utebelysning med led

All privatutebelysning som borettslaget har ansvaret for, har blitt byttet ut med led belysning, bade
ved lekeplassen og parkeringsplasser.

- Oppgradering av lekeplasser

1 2019 ble alle lekeplasser oppgradert foran vestre haugen 78, 26 og den store lekeplassen. Alle
sandkasser er fjernet og erstattet med gummiblegg

- Bygging av 2 leiligheter

Etter godkjenning fra generalforsamling, har styret gitt kontrakt til et firma for a bygge to leiligheter
ved de gamle vaskeriene. | vestre haugen 56 og 62. Disse to leilighetene er registrert og i sluttfasen.
Klar til salg ilgpet av sommer 2020.

2020

- Etter godkjenning fra generalforsamling, har styret gitt kontrakt til et firma for a bygge to
leiligheter ved de gamle vaskeriene. | vestre haugen 56 og 62. Disse to leilighetene er registrert
hos kartverket er i sluttfasen hos plan og bygningsetaten i Oslo. Klar til salg i Igpet av 2021. -
Prosjektering av Rgr og baderomrehabilitering

- Garasjeport

- Utskifting av Cembrit plater

- Rehabilitering av HC garasjer

- Service sgppeldunker

- Oppgradering av inngangspartier og trapperom

- Nye varmeovner i alle inngangspartier

- Sykkelparkering utenfor 50-72 og 68

- Oppgradering av trapperom til begge garasjeanlegg -

Montert nye informasjonstavler i alle inngangspartier.
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- Nye branndgrer i begge garasjer.
2021
*  Montering av elektriske dgrpumper til inngangspartier pa rekkehus omradet.
+ Bytting av garasjeport i lille garasjen.
* Ny varmevifte i lille og store garasjen.
* Prosjektering av rgr og baderoms rehabilitering.
2022
- 2 leiligheter er ferdig bygd, det var en del krav PBE men begge er na godkjent.
Styret er i gang med a selge dem.

- Overvakningskamera i garasje, kjelleren samt parkerings omrader er oppdatert med nytt system
med bedre kvalitet.

- Prosjektet rgr og baderomrehabilitering er ferdig for fglgende adresser.
Vestre Haugen 38-46

Vestre Haugen 50-56

2023

- Prosjektet rgr og baderomrehabilitering er ferdig for fglgende adresser.
Vestre Haugen 58-62

Vestre Haugen 70-72

Vestre Haugen 64-78

Vestre Haugen 10-12

Vestre Haugen 14-16 Vestre

Haugen 24 26

Vannsirkulasjonspumper er byttet i bredder rommet for

Blokk 206-207

Blokk 211

Blokk 209-210

- Det har vaert kontroll av brannslukningsapparater i alle leiligheter, skiftet ut defekte apparater.
- Nye rgykvarslere er montert i alle leiligheter med 10 ars batteritid.

- Nytt garasjeport i store garasjen under Vestre Haugen 38-78.

- Det er montert trafikklys bade innvendig og utvendig av garasjeporter for begge garasjer, dette er a
regulere trafikken gjennom porter.

2024
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- Prosjektet rgr og baderomrehabilitering er ferdig for fglgende adresser.
Vestre Haugen 2-8

Vestre Haugen 18-22

Vestre Haugen 28-36

Tilbakefgring av uteomrader
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Kostnadsdiagram
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INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fgres og presenteres. |
tillegg krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer
informasjon. Dette innebeerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og
utarbeide en oversikt over de disponible midlene i arsregnskapet. P4 de neste sidene
presenteres borettslagets resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

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

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. -465 642 5700 460
B. ENDRING I DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -23 218009 -39121189
Tilbakefaring av avskrivning 16 h5 888 55 888
Fradrag for gjennomfart pakostn. 0 5727 685
Tillegg for nye langsiktige lan 21 30 000 000 30 469 828
Fradrag for avdrag pa langs. lan 21 -3038 101 -3349193
Tilleggsinnb. borettsinnskudd 0 48 000
Innsk. eremerk. bankkto -18 800 -10 501
Reduksjon langsiktig fordring 87 828 87 828
Endring egenkapital | fellesanlegg 76 388 -74 648
Investering i aksjer/andeler 0 200
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 3945194 -6166 101
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 3 479 552 -465 641
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omilepsmidler 4 656 366 3849 249
Kortsiktig gjeld -1 176 814 -4 314 390
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 3 479 552 -465 641
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VALHALL BORETTSLAG
ORG.NR. 951 660 760, KUNDENR. 450

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:

Innkrevde felleskostnader 2 25827316 23783350 25827000 27099000
Andre inntekter 3 538 497 379 594 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 26 365812 24162944 25827000 27 099 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -79 896 -74 141 -71 000 -71 000
Styrehonorar 5 -425 000 -425 000 -425 000 -425 000
Avskrivninger 16 -55 888 -55 888 0 0
Revisjonshonorar 4] -28 888 -17 375 -18 000 -19 000
Andre honorarer -90 000 -75 000 -75 000 0
Forretningsfererhonorar -320 385 -304 255 -322 500 -339 000
Konsulenthonorar 7 -56 615 -54 323 -50 000 -20 000
Kontingenter -64 800 -64 800 -64 800 -65 000
Drift og vedlikehold 8 -26469255 -44 210438 -46 305000 -1 307 000
Farsikringer -1606 178 -1316408 -1450000 -1 500 000
Kommunale avgifter 9 4089140 -3492823 -4052000 -4608880
Kostnader sameie 15 -1708276 -1548694 -1625176 -1 300000
Energi/fyring 10 -2290520 -2422704 -3000000 -2900000
TV-anlegg/bredband -1364 890 -1303072 -1500000 -1560 000
Andre driftskostnader 11 -699 974 -777 105 -679 000 -698 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -39 349 705 -56 142 026 -59 637 476 -14 812 880
DRIFTSRESULTAT -12983 893 -31979082 -33810476 12286120
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 291629 300 150 0 0
Finanskostnader 13 -10525745  -7442257 -9355000 -10 026 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -10 234 117 -7142107 -9355000 -10026 000
ARSRESULTAT -23 218009 -39 121189 -43 165 476 2260120
Overfaringer:
Udekket tap -23 218009 -39121189
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Vedlegg 3

VALHALL BORETTSLAG

ORG.NR. 951 660 760, KUNDENR. 450

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 63 158 865 63 158 865
Tomt 1551 931 1551 931
Andel egenkapital | fellesanlegg 15 929 268 1 005 656
Andre varige driftsmidler 16 85271 141 159
Aksjer og andeler 17 20700 20 700
Langsiktige fordringer 18 1 250 395 1250 380
SUM ANLEGGSMIDLER 66 996 430 67 128 691
OMLOPSMIDLER
Andre kortsiktige fordringer 19 2 267 802 2 063 657
Driftskonto OBOS-banken 2 271 644 1577 328
Sparekonto OBOS-banken 116 920 208 263
SUM OMLGPSMIDLER 4 656 366 3 849 249
SUM EIENDELER 71 652797 70977 940
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 324 * 100 32400 32 400
Udekket tap 20 =146 726 344 -123 508 335
SUM EGENKAPITAL -146 693 944 -123 475 935
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 21 201 623725 174 661 826
Borettsinnskudd 22 14 993 000 14 993 000
Avsetning bomiljetiltak 23 553 201 484 158
SUM LANGSIKTIG GJELD 217 169926 190 138 984
KORTSIKTIG GJELD
Leverandergjeld 1115922 3270 250
Skyldige offentlige avgifter 24 105 52
Palopte renter 60 046 812 588
Palepte avdrag 0 231 629
Annen kortsiktig gjeld 25 742 371
SUM KORTSIKTIG GJELD 1176 814 4 314 890
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 71652797 70977 940
Pantstillelse 26 254 794 500 254 794 500
Garantiansvar 15 963 768 1021 856
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Oslo, 05.03.2025
Styret i Valhall Borettslag

Shahid Dar Gunnar Lgvheim Juwachim J. Reginold

Veronika Solbrekke Antoni Paprotny
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
Avrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlapsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belep pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vasre forbigaende. Langsiktig gjeld
balanseferes til nominelt belep pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfert vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefores og avskrives linessrt over driftsmidlenes
okonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 25 441 956

Trappevask 373 248

Ekstra kjellerbod 10 200

Parkering 1260

Eiendomsskatt 652

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 25 827 316

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Kortterminal 111 520

Lading av kjoretay 126 477

Ladebokser 298 600

Nakler 100

Utleie 1 800

SUM ANDRE INNTEKTER 538 497
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordinaer lenn, fast ansatte -5 640
Palapte feriepenger -742
Arbeidsgiveravgift -73 514
SUM PERSONALKOSTNADER -79 896

Det har gjennomsnittlig vasrt sysselsatt under 0,75 arsverk i selskapet gjennom éret.
Selskapet er ikke pliktig til &4 ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste-
pensjon.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 425 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 9 225, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beleper seq til kr 28 888.
NOTE: 7
KONSULENTHONORAR
Juridisk bistand -8 125
Tilleggstjenester, OBOS -45 390
OBOS Prosjekt AS -3 100
SUM KONSULENTHONORAR -56 615
NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD
Skadeoppgjer 200 000
Prosjektledelse OBOS Prosjekt -867 583
Hovedentreprenar VBN Byggfornyelse AS -24 211 128
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -24 878 710
Drift/vedlikehold bygninger -349 475
Drift/vedlikehold VVS -111 087
Drift/vedlikehold elektro -140 406
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -145 890
Drift/vedlikehold brannsikring -30 824
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -7 061
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -33 731
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -581 037
Drift/vedlikehold sappelanlegg -142 856
Egenandel forsikring -43 000
Kostnader dugnader -5 179
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -26 469 255
Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av
bygningene.
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NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -654
Vann- og avlepsavgift -2 799 883
Renovasjonsavgift -1 288 603
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -4 089 140
NOTE: 10
ENERGI/FYRING
Elektrisk energi 1058777
Streom oljefyr el bereder -1 231743
SUM ENERGI / FYRING -2 290 520
NOTE: 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Container -106 932
Skadedyrarbeid/soppkontroll -14 085
Diverse leiekostnader/leasing -9 224
Verktey og redskaper -0 934
Telefon-/kontormaskiner -8 498
Driftsmateriell -10 806
Vakthold -44 363
Renhold ved firmaer -410 263
Andre fremmede tjenester -10 165
Trykksaker -18 068
Andre kostnader tillitsvalgte -9 225
Andre kontorkostnader -7 172
Telefon, annet -18 534
Parto -190
Bank- og kortgebyr -4 792
Velferdskostnader =17 724
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -699 974
NOTE: 12
FINANSINNTEKTER
Renter av driftskonto 1 OBOS-banken 25453
Renter av sparekonto | OBOS-banken 70970
Kundeutbytte fra Gjensidige 145 250
Andre renteinntekter 49 955
SUM FINANSINNTEKTER 291 629
NOTE: 13
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -10 516 494
Renter pa leverandergjeld -9 251
SUM FINANSKOSTNADER -10 525 745
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NOTE: 14

BYGNINGER

Kostpris/Bokf verdi 1978 59 100 000
Tilgang 2023 4 058 865
SUM BYGNINGER 63 158 865

Tomten ble kjept i 1986. Gnr.104/bnr.78, 79, 80 og 82.
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har | stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfert, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 15

GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD | FELLESANLEGG
Fordelingsreqgnskap med egenkapital og solidaransvar

Selskapet eier 16,74 % av Furuset vaktmestersentral.

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden | sentralen. Garantiansvaret refererer seg
den samlede gjelden i sentralen og utgjer kr 963 768.

Selskapets andel 1 sentralen vises som anleggsmidler under posten "andel egenkapital |
fellesanlegg”.

Selskapets andel av driftskostnadene og arsresultatet i sentralen er inntatt i resultatregnskapet
under posten "kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet er fra selskapets godkjente
arsregnskap for fjoraret. Til orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets

godkjente arsregnskap for fjoraret.

NOTE: 16
VARIGE DRIFTSMIDLER
Kontormebler

Tilgang 2017 43 485
Tilgang 2020 66 275
Avskrevet tidligere -96 504
Avskrevet i ar -13 255

TV-overvakning

Tilgang 2022 213168
Avskrevet tidligere -85 266
Avskrevet i ar -42 633
85 269
Soeppelhus
Tilgang 2013 3191750
Avskrevet tidligere -3 191 749
1
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 85271
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -55 888
Vedlegg 3 34 av 39 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 17

AKSJER OG ANDELER

Selskapet eier aksjer i Gransdalen 29 AS. Denne investeringen er regnskapsfart etter
kostmetoden, dvs. at de er bokfart til opprinnelig kjepspris.

Antall aksjer: 173 Palydende: kr 100 Balansefort verdi: kr 20 700

Den samlede aksjekapital i Grandsalen 29 AS er pa kr 100 000.

NOTE: 18

LANGSIKTIGE FORDRINGER

Miljebankkonto 584 231
Gransdalen 29 AS 666 164
SUM LANGSIKTIGE FORDRINGER 1250 395
NOTE: 19

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Fordringer/handkasse for tillitsvalgte 20000
Kundefordringer 221 250
Forskuddsbetalte kostnader 2 026 552
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 2 267 802
NOTE: 20

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfert til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balanseferte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
vurderes den faktiske egenkapitalen til & vasre positiv av styret i selskapet.

NOTE: 21

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

0OBOS-banken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,45 %. Lopetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2022-2023 -180 187 899
@kning i ar -30 000 000
MNedbetalt tidligere 5526073
Nedbetalt i ar 3038 101
201623725
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -201 623 725
Vedlegg 3 35av 39 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 22

BORETTSINNSKUDD

Dkt 2023 -48 000
Opprinnelig 1978 -14 702 700
Dkt 2002 -62 800
Dkt 2009 -91 800
@Dkt 2010 -37 200
Dkt 2012 -15 900
Dkt 2013 -17 300
Dkt 2014 -17 300
SUM BORETTSINNSKUDD -14 993 000
NOTE: 23

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Avsetning bomiljetiltak -553 201
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -553 201
NOTE: 24

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Skyldig arbeidsgiveravgift -105
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -105
NOTE: 25

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Feriepenger -742
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -742
NOTE: 26

PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er felgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 14 993 000
Pantelan 201 623 725
TOTALT 216 616 725

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 felgende bokfaerte verdi:

Byaninger 63 158 865
Tomt 1551931
TOTALT 64 710 796
Vedlegg 3 36av39 Arsregnskap 2024.pdf
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Til generalforsamlingen i Valhall Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Valhall Borettslag som bestar av balanse per 31. desember 2024,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsfarerselskap
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 11. mars 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2

153



154

Boligomsetning 2024

Vedlegg 4

Antall soverom

1
2
3

Solgt
18.11.2024
04.11.2024
28.10.2024
30.09.2024
09.09.2024
28.08.2024
23.08.2024
19.06.2024
04.06.2024
14.05.2024
29.04.2024
23.04.2024
17.04.2024
12.01.2024

Antall solgt

2
10
2

Totalpris
3880472
4407 284
3617 284
3718 041
3339522
4 536 149
5033742
3343003
3 305 581
4686 034
4705688
4642 646
3964 000
3751638

37 av39

Gjennomsnittspris
Kr.3.341.263
Kr. 4.052.878
Kr. 4.686.034

Antall soverom
2
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Boligomsetning 2024.pdf



Deltagelse pa arsmgte 2025

Arsmgtet avholdes 2.04.25
Selskapsnummer: 450 Selskapsnavn: VALHALL BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

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

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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OBOS Eiendoms- forvaltning AS

Hammersborg torg 1
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo Telefon: 22 86

55 00 www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pa dette heftet, du kan fa bruk for
det senere, f.eks ved salg av boligen.
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Innkalling



Velkommen til &rsmgate i VALHALL BORETTSLAG

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

Digital avstemning:

Avstemningen apner 22. september kl. 09:00 og lukker 25. september kl. 09:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/450

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
gjigres innen avstemningen lukkes.

Annen informasjon

For de som ikke kan stemme digitalt, kan fysisk stemmeseddel legges i styret postkasse utenfor Styrerommet
mellom bygg Vestre Haugen 68-74, innen mete avsluttes.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitne

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Valg av revisor

Med vennlig hilsen,
Styreti VALHALL BORETTSLAG

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 arsmgatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter

loven er mateleder.

Forslag til vedtak
Helga Solheim, radgiver i OBOS, velges.

Sak 2
Valg av protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak
Umar Sheikh velges.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Valg av revisor

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Bakgrunn:
3av7
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I henhold til borettslagslovens §9-1 har borettslag revisjonsplikt, og lovens § 9-2 sier at det er
generalforsamlingen som velger revisor.

Avtalen med borettslagets naveerende revisor, PWC, utlgper, og det avholdes derfor en ekstraordineer
generalforsamling for & velge en ny.

Folgende kandidat er foreslatt:
» PwC Assurance AS (forelgpig navn pa nytt selskap), org nr. 834 836 912 — Et nyetablert revisjonsselskap med

lokal tilstedeveerelse og kompetanse innen boligsektoren.

Ansvarlige revisor har langvarig samarbeid med OBOS Eiendomsforvaltning, og tilbyr konkurransedyktige
betingelser for kundene. PwC Assurance AS viderefere kundeforholdene fra PwC AS, og har dermed ikke et
etableringsgebyr.

Valg av revisor skjer med alminnelig flertall i generalforsamlingen.

Styrets innstilling

Styret overlater valget til generalforsamlingen.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen velger PWC Assurance AS som borettslagets nye revisor.

4av’7



REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt ekstraordinaert arsmate 2025

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

Arsmetet apnes 22.09.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 25.09.25
Selskapsnummer: 450 Selskapsnavn: VALHALL BORETTSLAG

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
Helga Solheim, radgiver i OBOS, velges.

|:| For
[] Mot

Sak2 Valg av protokollvitne

Umar Sheikh velges.

|:| For
[] Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
[] Mot

5av7
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Sak 4 Valg av revisor

Generalforsamlingen velger PWC Assurance AS som borettslagets nye revisor.

|:| For
|:| Mot

6av7




I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Vestre Haugen 54 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1054 OSLO Saksbehandler: Jonas Huser
Telefon: 913 68 759
Oppdragsnummer: E-post: jonas.huser@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



