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Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Oppdragsnr.:

Kr 4 950 000,-

Kr 421 976,-

Kr14 193,-

Kr 5386 169,-

Kr6 737,

Martine Breivik
Stale Sandvik Holm

Aksjeleilighet
Aksje

1960

72/82 kvm
13188 m?

2

3

Gnr. 135, bnr. 15
1002250275

2 Arnljot Gellines vei 35

Velkommen
hjem!

En skjult perle av et boomrade rett ved Svartdalen park!

Her ligger alt til rette for en behagelig tilveerelse i et skjermet,
veletablert og barnevennlig boligomrade med neerhet til lekeplass,
barnehager, skoler, buss, servicetilbud og uendelig med turmuligheter.

Innvendig mgtes du av et moderne preg med ngye utvalgte fargevalg
og vinduer i tre himmelretninger, som sgrger for mye naturlig lys i
tillegg til en luftig og grenn utsikt. Den innglassede balkongen gjgr det
mulig & nyte solen gjennom alle arstider.

Heydepunkter:

-Heis

-Bad fra 2016

-Usjenert beliggenhet pa en hgyde med utsikt

-VV og fyring inkl. i felleskostnadene

-Mulighet for p-leie etter venteliste

-IN-ordning: innfrielse av kr. 421 976,- vil gi nye felleskostnader pa ca.
kr. 4354,-

-Flotte fellesarealer

-Kjellerbod
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PLANTEGNING
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Plantegningen er kun en illustrasjon av etasjen og er ikke i malestokk.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.

Entré

Balkong
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Arnljot Gellines vei 35 ligger fint til pa et hgydedrag, med Alnaelva som nabo!

STy

Boligen har en gjennomgéende planlgsning med vinduer i tre himmelretninger, som sgrger for fantastik lys gjennom hele
dagen.
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Innvendig mgtes du av en apen, luftig atmosfeere og Lyse overflater og en takhgyde pa 2,47 meter gir en
moderne preg. luftig romfglelse.

Stuen er godt tilpasset sosialt liv, og gir god plass til bade sofakrok og spisebord.

Arnljot Gellines vei 35 7



;
:
i
i

Her bor du hgyt og fritt med vidstrakt utsikt og svaert lite inn
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Fra stuen er det utgang til en hyggelig innglasset balkong pa 5 kvm. vendt mot sydvest.
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Balkongen har en fin plassbygd sittegruppe hvor sol og utsikt kan nytes!
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Sitat selger: "Det er veldig deilig at balkongen er innglassert, for da kan man bruke den bade var og hgst, i tillegg til pa
sommeren".

!

Boligen har ngye utvalgte fargevalg
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Det er god plass til spisebord hvor du kan dekke pa til mange gjester.

\\

Romslig og lyst seperat kjgkken fra 2016 med IKEA-innredning og heltre benkeplate.

Arnljot Gellines vei 35 11



Kjokkenets stgrrelse gir god plass til egen spisegruppe
- her kan frokosten nytes.

Integrerte hvitevarer er platetopp, stekeovn, kjgl/frys og oppvaskmaskin.
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Det er parkettgulv gjennomgaende i alle rom med unntak av pa badet.
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Boligens hovedsoverom har god plass til dobbeltseng, nattbord og garderobe.

Orginale tredgrer er bevart og gir boligen sjarm.
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Her sover du godt!
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Boligens store vindusflater gir rommene rikelig med naturlig lys.
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Boligen har vinduer fra 2013 og balkongdgr fra 2016.
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Ly,

Lyst og tidlgst fligslagt baderom, som ble rehabilitert i 2016 i regi av aksjelaget.
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Varmekabler i gulvet sgrger for varme fgtter. Ellers har boligen oppvarming via radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg.
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Fgrste mgte med boligen er en lys og innbydende entre.
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God plass til oppbevaring av sko og yttertgy i innfelt nisje.
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| felleshagen kan man blant annet plukke rips, solbaer, Her har du en stor hage rett utenfor dgren med
jordbaer og epler. lekeplass, grill og sittegrupper.

Frodig inngangsparti med gressplen, diverse beplantning, belysning og sittebenk.
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Bo godt med fine naboer
Sitat selger: "Sommeren her er kanskje aller
best, da plukker vi baer i felleshagen, barna
bader i spreder og vi griller ute flere ganger i

uken".

Parkering
Nygardkollen Boligaksjeselskap disponerer
et storre antall parkeringslasser pa omradet,
som er til leie i selskapet.

w
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Svartdals-
parken

Alnaelven og Svartdalsparken er naermeste nabo.
Dette er et svaert populeert friluftsomrade i nabolaget.

Fra boligen er det kort vei til bussforbindelser med 37 og 54 bussen.
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i bydel Gamle Oslo
bare ta deg en kaffe, en gl i kjelleren eller litt hygge med gode venner.

t kulturhus,

arrangement

s aamg

i

nyapne

Kruttverket er et
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Kruttverket ligger to minutter fra leiligheten og her finner du kafe, bar, badstu, kulturhus og markedarena.
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Sjarmerende Kampen ligger en fem minutters sykkeltur unna. Her finner du de karakteristiske trehusene med vakre
nisjebutikker, hyggelige kaféer og gode restauranter.

Bjgrvika og Munch brygge har i de senere ar blitt et eldorado for spisesteder, barer, kultur og badeliv - kun en 10 minutters
sykkeltur unna.
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INTERVJU MED SELGER

Nar kjgpte dere eiendommen?

September 2019

Hva var avgjorende for valget deres?

Nar vi kjgpte var det pa grunn av utsikten, grgntarealer og neerhet til jobb og sentrum.

Hvorfor skal dere flytte?

Vi flytter for & fa et ekstra soverom og bad. Vi flytter kun 300 meter unna, fordi vi er blitt
veldig glad i omradet og folka her.

Hva har dere likt spesielt godt med boligen og kommer til 8 savne mest?

Vi elsker at det er flott utsikt fra alle rom, bade til skogen, ulik arkitektur og himmelen. Vi
har lys inn i stuen hele aret. En annen kvalitet er at alle rommene er av god stgrrelse, og
leiligheten oppleves starre enn den er. Det er veldig deilig at balkongen er innglassert, for
da kan man bruke den bade pa var og hgst, i tillegg til pd sommeren. Vi kommer ogsa til &
savne det store fellesomrade med lekeplassen, grillen og hagen. Vi har s& mange gode
minner fra fellesomradene; grillfester, bading i spreder, at datteren var leerte a sykle,
plukking av rips, solbaer, jordbaer og epler. Ikke minst alle de gode naboene, som har tatt
godt vare pa oss og blitt vare venner.

Hvordan er naboene?

Naboene er vennlige, hjelpsomme, rolige og snille. De er i alle aldre, alt fra studenter til
eldre og smabarnsfamilier. Mange har blitt neere venner. Barna har ogsa fatt mange gode
venner her, vennskap som forhapentligvis varer livet ut.

Hva har stramforbruket veert sommer og vinter?

Det varierer fra maned til maned mellom kr. 130 til 370,-.



Hva har dere likt best med omradet?

Vi elsker omradet, og er glade for at vi skal fortsette & bo her. Vi sykler ned til byen pa 10
minutter, det er ogsa gode bussforbindelser med 37 og 54 bussen. | helgene gar vi ofte
tur til Valerenga, Kampen eller Tayen, med mange gode tilbud. Vi gar ofte kveldsturer
med barna langs Alnaelva for 8 kaste stein eller pinner i elva. Det er veldig fredelig her,
lite trafikk og mye grant. Kruttverket har blitt et samlingspunkt for oss som bor her; som
bar pa kveldstid og kafe pa dagtid. Vi kan ogsa jogge fine turer herfra, for eksempel rundt
@stensjgvannet eller opp til Ekeberg.

Hvordan er solforholdene i og rundt boligen?

Vi har solinn i stuen hele aret, fordi vi ligger sdpass hagyt, og mot sgr. Vi ser mye av
himmelen, og far med oss fine sol- og maneoppganger fra kjgkkenvinduet og
solnedganger fra balkongen om vinteren. Ute pa fellesomradene er det sol til langt pa
kveld om sommeren.

Vinter - var - sommer og hgst. Hvordan er de ulike arstidene i boligen og omradet?

Pa hgsten far alle de ulike traerne utenfor blokka og i Svartdalsparken flotte hgstfarger.
Om vinteren er det mange akebakker i neerheten, og sngen er hvitere og holder seg bedre
enn naermere byen. Det er ogsa badstu pa Kruttverket og god kakao som passer bra om
vinteren. Om varen er det masse nydelig fuglekvitter her pa grunn av Svartdalsparken og
alle grgntarealene. | tillegg er det fantastisk & se seljetre og bjark springe ut eller en lang
vinter. Sommeren her er kanskje aller best, da plukker vi beer i felleshagen, barna bader i
spreder og vi griller ute flere ganger i uken.

Til slutt - beskriv boligen med tre ord!

Lys, funksjonell og koselig
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 72 m?

BRA -e: 4 m?

BRA - b: 6 m?

BRA totalt: 82 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
Underetasje
BRA-e: 4 m2 Kjellerbod.

7. etasje
BRA-i: 72 m2 Entré, stue, kjpkken, soverom, soverom 2, bad.
BRA-b: 6 m? Innglasset balkong.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa
+/- 1 mm. Oppmalingen har ikke blitt kontrollert opp mot godkjente tegninger.
Rommene betegnes slik de fremstar under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan
avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for
varig opphold i rapporten innebaerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller kan bli,
godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav. Ekstern bod er
fremvist av selger, bruksrett er ikke kontrollert.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
13188 m?

Tomtebeskrivelse
Aksjelaget har et fellesomrade med gressplen, sittegrupper, lekeplass,
biloppstillingsplass og diverse beplantning.

Beliggenhet
Landlig og sentralt - to sjeldne kombinasjoner!

Arnljot Gellines vei 35



Leiligheten ligger innerst i blindveien i Arnljot Gellines vei, i tilbaketrukkede og
naturskjgnne omgivelser ved Svartdalsparken og Alnaelva. Like ved ligger kulturhuset
Kruttverket med et inspirerende og mangfoldig kulturtilbud for lokalsamfunnet, med
kunst, kultur, musikk, dans og teaterscene, nabolagspub, cafe” og restaurant. Her
finner du ogsa to av Oslo Badstueforenings badstuer, "Svarttrosten" og "Jurten". Den
har garderobe, dusj og kaldvannskulp.

Svartdalen er omradet fra Bryn til Svartdalsparken rett nord for Kvaernerbyen. Turen byr
pa fossefall og et snev av villmark ved Bryn, og turstien kan fglges nedover langs
elven. Alnastien gar gjennom skogsomradet fra Kvaernerbyen langs Alnaelva opp til
Nygardsfossen.

Svartdalsparken ligger kun en liten rusletur fra leiligheten. Etter opprusting de siste
arene kan parken tilby gresslette, rustfrie Tufte-treningsapparater og fine rasteplasser
med benker og grill.

For den matglade finnes det mange spennende spisesteder i naerheten som ZZ Pizza,
Smia og Galgen. To av Oslos beste kaffebarer, Fuglen og Kiosk, ligger ogsa en kort
spasertur unna.

| neerheten finner du ogsa noen av byens saerpregede lunger, Valerengaparken med
Valerenga Kirke, Tayenparken og Botanisk hage i gangavstand. Kampen @kologiske
Barnebondegard samt flotte turmuligheter i Ekebergskrenten er heller ikke langt unna.
Dersom du er glad i & bade i sjgen, kan du enkelt ta deg ned til den populaere
badeplassen pa Sgrenga med sykkel eller til fots.

Her ligger alt til rette for en behagelig hverdag.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager:

Eitillstad Fus barnehage (1-5 ar) - 0.5 km

Dumpa Kanvas-musikkbarnehage (1-5 ar) - 0.6 km
Fridtjovsgate barnehage (1-5 ar) - 0.8 km

Skoler:

Valerenga skole (1-7 kl.) - 0.9 km
Brynseng skole (1-7 kl.) - 1.3 km
Hgyenhall skole (1-10 kl.) - 1.3 km

Arnljot Gellines vei 35
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Jordal skole (8-10 kl.) - 1.4 km
Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) - 1.8 km
Etterstad videregaende skole - 0.9 km
Hartvig Nissens skole - 1.8 km

Offentlig kommunikasjon

Buss fra Etterstad vest (Linje 37) - 0.5 km
Buss fra Kvaernerbyen (Linje 54) - 0.8 km

Tog fra Bryn stasjon (Linje L1) - 1.2 km

T-bane fra Helsfyr (Linje 1,2, 3,4 0g 5) - 3.2 km
Tog fra Oslo S (Totalt 24 ulike linjer) - 3 km

Bygningssakkyndig
Theodor Bugge @stlie

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Utvendig: Felles bygningsdeler: Bygningen er oppfgrt med grunnmur i betong.
Yttervegger i betong, stal- og trekonstruksjon, forblendet med teglstein. Yttertak i
oppforet betongdekke, tekket med takpapp. Innvendig: Felles bygningsdeler: -
Etasjeskiller i betong. Felles varmtvann. Trapper i betong. Dgrcalling. Personheis.
Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersgkt eller vurdert i denne rapporten, da disse
ligger under boligsammenslutningens

ansvarsomrade og utenfor oppdragets omfang.

Beskrivelse av byggemate er hentet fra tilstandsrapport datert 02.09.2025, utfgrt av
Theodor Bugge @stlie.

Tilstandsrapporten angir ogsa byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader-TG).

For denne eiendommen er det ikke gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som ikke krever tiltak)
for noen bygningsdeler-’komponenter.

Det er gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan kreve tiltak) for fglgende bygningsdeler-/
komponenter:

* Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Rekkverket er lavere enn
dagens krav, men tilfredsstiller gjeldende krav under byggetidspunktet. Det er ikke krav
om tilpasning til dagens regler, men av sikkerhetshensyn bgr forholdet utbedres.

* Innvendig > Innvendige dgrer: Det er registrert at enkelte dgrer tar i karmen. Dette gjgr
derene tyngre a dpne og lukke, og gir gkt slitasje. Justering anbefales.

Arnljot Gellines vei 35



* Tekniske installasjoner > Ventilasjon: Det er ikke tilfredsstillende ventiler pa
yttervegger i oppholdsrom. Begrenset tilluft kan gjgre det ngdvendig & &pne vinduer for
ventilering. Boligens samlede luftutveksling er ikke tilfredsstillende. Begrenset
ventilasjon kan gi hgyere fuktighet og lavere luftkvalitet.

* Tekniske installasjoner > Vannbaren varme: Reguleringsventilene er trege. Treghet gir
ujevn varmeregulering og kan tilsi behov for utskifting. Reguleringsventilene i boligen
er eldre.

Slike ventiler kan bli slitt over tid, noe som kan gi ungyaktig varmeregulering.
Utskiftning bgr paregnes pa sikt, avhengig av tegn pa slitasje. Vannrgrene har passert
halvparten av forventet levetid. Eldre rgr har stgrre mulighet for lekkasjer, men ngyaktig
tidspunkt for utskifting er vanskelig a forutsi.

* Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg: 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. Veer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfert av registrert elektrovirksomhet.

Det er ikke gitt tilstandsgrad TG 3 (store eller alvorlige avvik) for noen bygningsdeler-/
komponenter.

For ytterligere/detaljerte beskrivelser av avvik (herunder ogsa konsekvens/behov for
tiltak), gvrige tilstandsgrader og bygningsteknisk utfgrelse, ogsa ved eventuelle andre
bygninger, se tilstandsrapport som er et vedlegg i salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklaering
Selger har utarbeidet en egenerklaering (vedlagt salgsoppgaven) som kjgper ma gjgre
seg kjent med fgr budgivning. Selger har i egenerklaeringen bemerket fglgende:

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

Svar: Ja, kun av fagleaert.

Beskrivelse: Utskifting av vann og avlgpsrgr samt oppussing av alle bad i burettslaget,
2016.

Arbeid utfgrt av: | regi av burettslag.

2.1. Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Skiftet ut membran pa gulv og vegger, og sluk blei skifta ut.

2.2. Er arbeidet byggemeldt?
Svar: Ja.
Beskrivelse: 201517376 - Byggesak.

Arnljot Gellines vei 35
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4. Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp?
Svar: Ja, kun av faglaert.

Beskrivelse: Utskifting av bunnledning i 2024/25.

Arbeid utfgrt av: | regi av burettslag.

6. Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Garasjeanlegg har hatt lekkasje fra tak.

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

Svar: Ja, kun av fagleert.

Beskrivelse: Montering av taklamper i gang og nye stikk i stove, gang og barnerom.
Bytte av defekt stikk i stove. Bytte av defekt regulator varmekabler bad. Montert
ujordet stikk i gang selvom det er jordet stikk i skap ved inngang pga lang avstand
mellom stikkene. (ca 5m).

Arbeid utfgrt av: AS WATT.

11.1. Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg)?
Svar: Ja.

16. Kjenner du til om det har vaert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar: Ja, kun av fagleert.

Beskrivelse: Tetting av tak pa garasjeanlegg.

Arbeid utfgrt av: | regi av burettslag.

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

Svar: Ja.

Beskrivelse: Nabovarsel for tiltak i Arnljot Gellines vei 29, oppfgring av boligblokk.
Saken stilt i bero. Saksnummer 202200843.

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

maur eller lignende?

Svar: Ja.

Beskrivelse: Det vart observert mgll i bod i utgangsetasjen. Ikkje noko selgar har vert
plaga med.

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 7. etasje og inneholder:
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Utover leilighetens interne areal disponerer leiligheten:

Standard
For gvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.

Innbo og Igsgre

Losare/tilbehgr som gardinstenger/oppheng, frittstdende hvitevarer samt dekodere og
modem fglger i utgangspunktet ikke med i handelen. Dekodere og modem kan veere
borettslagets/aksjelagets/sameiets eiendom og skal da fglge med. Det gis ingen
garantier i forhold til medfglgende lgsgre/tilbehgr.

Fglgende medfglger ikke handelen:

-Veggmonterte posehyller, skoskap og taklamper i gang
-Taklamper og hyller pa kjgkken

-Taklampe, nattbordslamper og knagger pa hovedsoverom
-Vegg- og taklamper, samt liten hylle i stue

-Taklampe, vegglampe, sma hyller og klesskap pa soverom 2

Kgyeseng i soverom 2, klesskap i hovedsoverom, samt bokhylle i stue medfglger
handelen.

Hvitevarer
Integrerte hvitevarer pa kjpkken medfglger i handelen.

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

Parkering

Nygardkollen Boligaksjeselskap disponerer et stgrre antall parkeringslasser pa
omradet. Parkeringsplassene er til leie i selskapet. Det er kun aksjoneerer i
aksjeselskapet som kan sta som leietakere av parkeringsplasser. Parkeringsplassen
skal kun benyttes til registrerte biler i daglig drift og skal kun benyttes av beboere i
selskapet og ikke som gjesteparkering. Leien betales forskuddsvis hvert halvar.
Soknadsskjema og regler finnes pa selskapets hjemmeside http://www.nkba.no.

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Det er beboerparkering i omradet. Ved
anskaffelse av beboerparkering kan man parkere dggnet rundt ogsa utover det som er
maksimal parkeringstid - pa parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka
og Sagene:

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 5700 kroner for ett ar

Motorsykkel og moped: 2850 kroner for ett ar

El-bil : 1920 kroner for ett ar
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El-motorsykkel og el-moped: 960 kroner for ett ar

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon se: https://
www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-parkering/parkering/beboerparkering/.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
86838464

Diverse

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

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel stremleverandgrer)

Enerqi
Oppvarming
Oppvarming via radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg. Varmekabler i bad.

Energikarakter
E

Energifarge
Grgnn

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.
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Aksjelaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4950 000

Formuesverdi primaer
Kr 1501 431

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 6 005 724

Formuesverdi sekundaer ar
2023

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
Kr. 6736,59,- per maned.

Felleskostnader inkluderer:

Varme/varmtvann, kabel-TV og bredband, forretningsfarsel, kommunale avgifter, felles
bygningsforsikring, trappevask, vaktmestertjenester, drift og vedlikehold og betjening
av andel fellesgjeld.

Herav:

Kr. 1 930,94,- Lan nr: 9820743615; IN lan 1 - Akonto renter
Kr. 451,65,- Lan nr: 9820743615; IN lan 1 - Akonto avdrag
Kr. 4 203,- Felleskostnader

Kr. 151,-Trappevask

Det gjgres oppmerksom pa at felleskostnadene varierer over tid, og justeres normalt
etter borettslagets faktiske kostnader.

Det er mulig & innfri deler eller hele andel fellesgjeld pa 421 976 av aksjelagets lan.
Dersom kjgper velger & innfri hele sin andel fellesgjeld (kr. 421 976,- per 26.08.2025),
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vil felleskostnadene reduseres med ca. Kr. 2383,-, som da vil gi nye felleskostnader pa
ca. kr. 4354,- per maned.

Styreleder informerer per mail den 30.08.25 om fglgende:

Det er per i dag ikke vedtatt gkning av felleskostnadene, men det ma paregnes
gkninger i takt med ordninzer prisstigning, eller dersom det blir ngdvendig pga.
fremtidige vedlikeholdsprosjekter. Felleskostnader

justeres normalt arlig.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 737

Andel Fellesgjeld
Kr 421 976

Fellesgjeld pr. dato
26.08.2025

Andel fellesformue
Kr 28 806

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Aksjeselskapet
Aksjeselskap
Nygéardkollen Boligaksjeselskap AS

Organisasjonsnummer
933200000

Om aksjeselskapet

Pa selskapets hjemmesider - www.nkba.no - finner du praktisk informasjon om
boligselskapet, herunder informasjon om vedtekter/husordensregler, parkering/
ladestasjoner, tv/internett, ngkkelbestilling, ssknadsskjemaer med mer.

| blokken er det et eget rom for hhv. sykler og barnevogner som beboerne kan benytte
seg av, samt fellesvaskeri som er utstyrt med to vaskemaskiner og én tgrketrommel. |
vaskeriene betaler du med bankkort eller Vipps. Du reserverer vasketid pa tavlen i
vaskeriet.

Leverandgr av TV og internett er Telia. Kostnadene for grunnpakken er inkludert i
husleien, ekstratjenester faktureres hver beboer direkte av Telia.

38  Armnljot Gellines vei 35



Styreleder informerer per mail den 30.08.2025 om fglgende:

Det er per i dag ikke vedtatt gkning av felleskostnadene, men det ma paregnes
gkninger i takt med ordninzer prisstigning, eller dersom det blir ngdvendig pga.
fremtidige vedlikeholdsprosjekter. Felleskostnader

justeres normalt arlig.

Starre vedlikehold/rehabilitering siste ti ar:

2024: Rehabilitering av bunnledninger i blokk B og C.

2023: Nye balkonger for ettromsleilighetene, totalt 64 leiligheter.

2023: Ny stgttemur til oppkjgrselen til blokk B

2022: Vedlikehold av garasjeanlegget og garasjetak.

2021: Utskifting branndgrer.

2021: Utskifting av alle avtrekksvifter.

2019 — 2020: Pusset opp vaskerier.

2019 - 2020: Installert elbil-ladere.

2018 — 2018: Installert brannvarslingsanlegg.

2018 — 2018: Skiftet ut alle brannslukkere i leilighetene.

2017 — 2017: Ny lekeplass.

2017 - 2017: Installert fibernett for TV og internett i alle leiligheter.

2015 - 2017: Oppgradering av fasader. Etterisolering av blokkene, skifte alle vinduer til
stgydempede vinduer og balkongdgrer. Teglstein pa vegger.

2015 - 2017: VVS. Utskifting av vann og avlgpsrgr. Rehabilitering av baderom.
2015 - 2017: Ventilasjonsanlegget ble renset.

2014 - 2014: Utvidelse av gangsti mellom blokkene, opparbeidet ny platting og
sittegruppe ved lekeplassen.

Lanebetingelser fellesgjeld
Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208119362
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5.48%
Restsaldo: 13 467 996,00
Innfrielsesdato: 30.08.2063
Type Rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207436151
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5.48%
Restsaldo: 63 275 248,00
Innfrielsesdato: 30.12.2055
Type Rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
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IN-ordning: Det er anledning til & nedbetale pa lanet den 30. mars og 30. september.

IN-ordning:

Aksjelaget har lagt til rette for individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning) av
aksjelagets felles lan. Dette gir aksjeeierne adgang til 4 innbetale sin del av
fellesgjelden. Innbetaling kan foretas to ganger pr. ar ved terminforfall 30.03. og 30.09.
For selskap med IN ordning gj@r vi oppmerksom pa at kapitalkostnader (renter/avdrag)
vil veere spesifisert pa fakturaen for felleskostnader.

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.

Forkjgpsrett
Ifalge aksjelagets vedtekter, er det ikke forkjgpsrett i laget.

Regnskap/budsjett

Driftsinntekter var til sammen kr. 13 783 377,- i 2024.

Driftskostnader var til sammen kr. 9 240 460,- i 2024.

Dette ga et positivt arsresultat i 2024 pa kr. 2 948 551,-. Eventuelt avdrag pa langsiktig
gjeld (1an) er ikke tatt hensyn til.

Aksjelaget hadde i 2024 en positiv endring i disponible midler pa kr. 180 308,-.
Aksjelagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) var kr. 4 682
116 - per 31.12.2024, og viser aksjelagets likviditet. De disponible midlene bgr til
enhver tid vaere positive, som en del av forutsetningene for videre drift.

Styregodkjennelse
Kjoper skal godkjennes av styret. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn.

Det er en forutsetning for at kjgper skal kunne overta eiendommen at kjgper er
godkjent som ny aksjeeier av boligaksjeselskapet. Dersom kjgper ikke blir godkjent
som ny aksjeeier ma eiendommen videreselges for kjgpers regning. Et videresalg for
kjgpers regning innebaerer at kjgper ikke har noen gkonomiske rettigheter knyttet til
eiendommen og kjgper vil veere ansvarlig for selgers eventuelle tap som fglge av
videresalget. Likeledes vil en eventuell gevinst ved et videresalg tilfalle selger.

Kjgper kan ga til sesksmal mot boligaksjeselskapets styre dersom kjgper mener
manglende godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
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Selger forplikter seg til 8 medvirke og igangsette videresalg sa snart det endelig er
avklart at kjgper ikke vil bli godkjent som ny aksjeeier.

Vedtekter/husordensregler

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

Dyrehold

Husordensreglenes bestemmelser sier at det er forbud mot dyrehold uten styrets
samtykke. Ved sgknad ma det innhentes samtykke fra naboer. Se sgknadsskjema
https://www.nkba.no/soknader

Forretningsforer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 135, bruksnummer 15 i Oslo kommune.

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

301/135/15:
18.12.1914 - Dokumentnr: 900526 - Forkjgpsrett

28.05.1959 - Dokumentnr: 6179 - Erkleering/avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

04.06.1959 - Dokumentnr: 6478 - Erkleering/avtale

Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Korrekt tinglysingsdato er 28.05.1959 og korrekt dokumentnummer er 6178 iht
gammel grunnbok og pantebokskopi.

17.09.1959 - Dokumentnr: 1765 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om kloakkledning
Bestemmelse om gjerde
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Diverse pategning
Dato i grunnboken er blitt registrert feil ved konvertering. Dokumentet er registrert
17.02.19509.

28.09.1959 - Dokumentnr: 6177 - Erkleering/avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

05.02.1963 - Dokumentnr: 1421 - Skjgnn

21.06.2022 - Dokumentnr: 668741 - Bestemmelse om spillvann/drensvann/stikkrenner
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:135 Bnr:63

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/kabler

Bestemmelse om tilrettelegging for fremtidig tilkobling av vann

Bestemmelse om grgfter/kummer

18.12.1914 - Dokumentnr: 900525 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:135 Bnr:3

09.03.1973 - Dokumentnr: 923028 - Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
GNR.135 BNR.25, 26 0G 27.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest fra 1971 for boligblokk. Det foreligger ogsa ferdigattest fra
2024 for etablering av nye balkonger, ferdigattest fra 2013 for rehabilitering av bad,
ferdigattest fra 2016 for rehabilitering av fasader, samt ferdigattest fra 2017 for
utskifting av innvendige vann- og avlgpsrgr samt vatromsrehabilitering.

Det foreligger brukstillatelse for innglassing av balkong, 09.10.1998. Det ble utstedt
sluttnotat da bruksstillatelsen er eldre enn 3 ar, 25.11.2008.

Det er mottatt byggetegninger. Innholdet i disse synes & veere i samsvar med dagens
bruk.

Vei, vann og avlgp

Adkomst til aksjelagets eiendom fra offentlig vei. Aksjelagets bygningsmasse er
tilknyttet offentlig vann- og avlgpsnett via private stikkledninger. Aksjelaget har selv
ansvar for de private stikkledningene.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen omfattes av kommuneplan for Oslo kommune 2015-2030, hvor
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eiendommen er avsatt/utnyttet til ndvaerende bebyggelse og anlegg.

Eiendommen omfattes av kommunedelplan for Alna miljgpark, hvor eiendommer er
avsatt/utnyttet til bevaringsverdig bygning/anlegg og krav til ny reguleringsplan.
Eiendommen omfattes ogsa av kommunedalplan for torg og mgteplasser, hvor
eiendommen er avsatt/utnyttet til omradeavgrensning for indre Oslo.

Det gjgres oppmerksom pa at deler av tomten ligger i hensynssone H820_1 for
gjennomfgringssone omforming (hgyspentlinje), samt red hensynssone for stgy fra
bane. Eiendommen ligger i gul hensynssone for stgy fra veg og bane.

Offentlige planer:

Arnljot Gellines vei 29 - Oppfgring av boligblokk pa elleve etasjer
Saksnummer 202200843 - Byggesak

Mottatt sak 28.04.2022

Status Rammetillatelse gitt 14.11.2024

Arnljot Gellines vei 35 - Sikring av terreng
Saksnummer 201800903 - Byggesak

Mottatt sak 19.09.2018

Status Venter pa tilleggsdokumentasjon 28.10.2021

Arnljot Gellines vei 41 - Reparasjon av tidligere sikringstiltak mot Alnaelva
Saksnummer 202451687 - Byggesak

Mottatt sak 06.02.2024

Status Tillatelse gitt 22.02.2024

Arnljot Gellines vei 11 - 27 - Rehabilitering av fasader, utskifting av vinduer og
balkongdgrer

Saksnummer 202554576 - Byggesak

Mottatt sak 22.05.2025

Status Tillatelse gitt 17.06.2025

Arnljot Gellines vei 11 - 27 - Etablering av fortau
Saksnummer 202314785 - Byggesak

Mottatt sak 05.10.2023

Status Rammetillatelse gitt 12.11.2024

Etterstadsletta 110-114 - Utskifting av sidevegger pa terrasser
Saksnummer 202556802 - Byggesak

Mottatt sak 05.08.2025

Status Tillatelse gitt 26.08.2025
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Etterstadsletta 110-114 - Utskifting av sidevegger pa terrasser
Saksnummer 202556802 - Byggesak

Mottatt sak 05.08.2025

Status Tillatelse gitt 26.08.2025

Etterstadsletta 124-128 - Rehabilitering av fasader
Saksnummer 202458095 - Byggesak

Mottatt sak 05.07.2024

Status Sgknad om endret tillatelse avslatt 07.02.2025

Etterstadsletta 124-128 - Utskifting av sidevegger pa terrasser
Saksnummer 202556803 - Byggesak

Mottatt sak 05.08.2025

Status Tillatelse gitt 27.08.2025

Etterstadsletta 116-122 - Rehabilitering av fasader
Saksnummer 202458094 - Byggesak

Mottatt sak 05.07.2024

Status Rammetillatelse gitt 04.10.2024

Etterstadsletta 116-122 - Utskifting av sidevegger pa terrasser
Saksnummer 202556804 - Byggesak

Mottatt sak 05.08.2025

Status Tillatelse gitt 27.08.2025

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

Aksjelaget har legalpant for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp) for aksjeeiers
forpliktelser overfor aksjelaget. Pantet dekker aksjelagets krav pa felleskostnader
samt andre krav aksjelaget matte f& mot aksjeeier.

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.
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Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. 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 4 ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om 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.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
4950 000 (Prisantydning)
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421 976 (Andel av fellesgjeld)

5371 976 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

4150 (Noteringsgebyr)

10 043 (Transportgebyr)

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

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

14 193 (Omkostninger totalt)
22 093 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
24 893 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

5386 169 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5394 069 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5396 869 (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 14 193

Betalingsbetingelser

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

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Arnljot Gellines vei 35
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Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at 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 provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,9% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget inkl. ev. andel av fellesgjeld. | tillegg er det avtalt at
oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 19390,-, oppgjgrshonorar kr 6900,-
og visninger/overtagelse kr 2800, - (pr. visning). Utlegg utgjer 14025,-. Dersom handel
ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag
og avtalte utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Tam Le

Partner / Eiendomsmegler
tam.le@aktiv.no

TIf: 402 15 826

Ansvarlig megler bistas av
Kaisa Strgm
Eiendomsmeglerfullmektig
kaisa.strom@aktiv.no

TIf: 480 61 076

Oppdragstaker

Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896
Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato

08.09.2025
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Om oss

Boligtilstand er en uavhengig bedrift som spesialiserer oss pa tilstandsvurderinger i forbindelse med eierskifte. Vare rapporter
utarbeides av erfarne takst- og bygningstekniske ingenigrer med solid bransjeerfaring og hgy kompetanse innen byggteknikk.

Vi er en del av Norske Boligrapporter, et faglig fellesskap av bygningssakkyndige som leverer grundige og objektive vurderinger
av boliger.

Var faglige bakgrunn omfatter tgmrerfaget, videreutdanning som bygningsteknisk fagskoleingenigr og medlemskap i NITO —
Norges Ingenigr- og Teknologorganisasjon.

Vart mal er 4 levere presise og palitelige vurderinger som gir et tryggere grunnlag for bolighandel.

Rapportansvarlig
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Arnljot Gellines vei 35, 0657 OSLO Boligtilstand AS
Gnr 135 -Bnr 15 Fjellstuveien 51 B
0301 OSLO 0982 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! 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.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ 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 apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Les hele rapporten for a forsta resultatene fra undersgkelsene
av bygningsdelene. Rapporten viser hva som omfattes av Arealer Gé til side
oppdraget — ikke alle forhold ved boligen dekkes. Se

forutsetningene for mer info om omfang og avgrensninger.

Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Boligen var mgblert og innredet under befaringen. Tunge Lovlighet Ga til side
mgbler og inventar ble ikke flyttet, sa eventuelle avvik bak
disse er ikke ngdvendigvis avdekket. Bolighygg med flere boenheter

» Det foreligger ikke tegninger

Bolighygg med flere boenheter - Byggear: 1960 Godkjente byggetegninger er ikke kontrollert ved dette

oppdraget.
UTVENDIG G til side
Felles bygningsdeler:
- Bygningen er oppfgrt med grunnmur i betong.
- Yttervegger i betong, stal- og trekonstruksjon, forblendet med
teglstein.
- Yttertak i oppforet betongdekke, tekket med takpapp.

Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersgkt eller vurdert i denne
rapporten, da disse ligger under boligsammenslutningens
ansvarsomrade og utenfor oppdragets omfang.

INNVENDIG G til side

Felles bygningsdeler:

- Etasjeskiller i betong.
- Felles varmtvann.

- Trapper i betong.

- Dgrcalling.

- Personheis.

Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersgkt eller vurdert i denne
rapporten, da disse ligger under boligsammenslutningens
ansvarsomrade og utenfor oppdragets omfang.

Innvendig overflater:

- Gulv: Parkett.

- Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.
- Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.
- Himlingshgyde: Ca. 2,47 meter, malt i stue.

Innvendige overflater, utover det som eventuelt er spesifikt
beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke vurdert. Vurdering av slike
overflater, samt malinger av skjevheter i gulv/etasjeskiller, vegger
eller himlinger, inngar ikke i dette oppdraget. Slitasje og skjevheter
kan forekomme uten a veere omtalt. Tilstand og bruksslitasje er
subjektivt — gj@r egne vurderinger pa visning.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Oppvarming:
- Oppvarming via radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg.
- Varmekabler i bad.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

I .
10
8
6
4
2
l ‘:g
c
0 <
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@ Utvendig > Andre utvendige forhold Gatil side
Vatrom > 7. etasje > Bad > Tilliggende Gatl side
konstruksjoner vatrom
(35 AVWVIK SOM KAN KREVE TILTAK
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
@ Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side
@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
@)  Tekniske installasjoner > Vannbéren varme Ga til side
@)  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1960 Kilde: Ambita Infoland, Norges
Eiendommer
UTVENDIG
Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 2013.

Vinduer er undersgkt ved stikkprgver.
Det er sett etter punkterte glass, men merk at dette kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, @ oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av vinduer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Dgrer

Type: Brann- og lydklassifisert entrédgr. Balkongdgr med isolerglass.
Alder: Entrédgren er uten datomerking. Balkongdgren er produsert i 2016.

Det er sett etter punkterte glass, men merk at dette kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, @ oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av dgrer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

(32 Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Type: Innglasset balkong.

Adkomst fra: Stue.

Himmelretning: Sydvest.

Konstruksjon: Betongdekke belagt med tremmer. Rekkverk i metall med plater i felt. Enkle skyveglass over rekkverk.

Stgrrelse: ca. 5 m2. Oppfgring av BRA-B, som detaljerer arealet for den innglassede balkongen inkludert veggtykkelsen mot boligen, er presentert i
arealfremstillingen lenger ned i rapporten.

Innfesting: Skjult, og ikke mulig & undersgke fra oversiden.

Rekkverk/fallsikring: Rekkverkshgyde og dpninger er undersgkt mot gjeldende byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Nivaforskjellen, malt fra
overkant av dekke, er over 10 meter, noe som innebaerer et minstekrav til rekkverkshgyde pa 1,2 meter.

Rekkverkshgyden er i dette tilfellet malt til 0,99 meter.

Undersgkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv.
Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersgkt, og det er ikke gjort inngrep eller apning av konstruksjonen.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

- Rekkverket er lavere enn dagens krav, men tilfredsstiller gjeldende krav under byggetidspunktet. Det er ikke krav om tilpasning til dagens regler, men av
sikkerhetshensyn bgr forholdet utbedres.

Andre utvendige forhold

Rapporten er begrenset til vurdering av den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler som omfattes av boligsammenslutningens ansvarsomrade, er ikke
vurdert, da dette ligger utenfor rapportens omfang. Enkelte unntak kan gjgres dersom boligeier har vedlikeholdsplikt for en konkret bygningsdel, forutsatt
at dette er opplyst om til undertegnede, eller dersom en felles bygningsdel har en szerlig nzer tilknytning til boligen, for eksempel balkong, vinduer eller
ytterdgrer. Rapporten viser hvilke elementer som omfattes av oppdraget.

Interessenter anbefales generelt 3 undersgke om det foreligger informasjon om vedlikeholdsplaner, tilstandsrapporter eller annen relevant
dokumentasjon knyttet til fellesdeler i bygget. Videre bgr det undersgkes om det foreligger planlagt vedlikehold eller rehabilitering som kan pavirke
boligsammenslutningens gkonomi og kostnadsfordeling.
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Tilstandsrapport

INNVENDIG

Innvendige dgrer

Type: Glatte innvendige dgrer.

Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Det er registrert at enkelte dgrer tar i karmen.
Dette gjgr dgrene tyngre a apne og lukke, og gir gkt slitasje. Justering anbefales.

VATROM

7. ETASIE > BAD

Generell

Alder: Badet er ifglge eier pusset opp i 2016 i regi av selskapet.

Dokumentasjon:
Det foreligger informasjonsperm, men ikke detaljert beskrivelse/dokumentasjon og undersgkelsen baseres pa det som er synlig i rommet.

7. ETASIJE > BAD
Overflater vegger og himling

Vegger: Fliser.
Himling: Sparklet og malte plater.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.
Overflatene fremstar med normal slitasje i forhold til alderen.

7. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Gulv: Fliser pa betong.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med linjelaser for @ undersgke to forhold:

1. Fall mot sluk - Fall er malt punktvis som en stikkpr@ve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp.

2. Hgydeforskjell mellom overkant gulv ved dgr og topp slukrist - Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell membran kan veere
tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader

hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.
Overflatene fremstar med normal slitasje i forhold til alderen.

7. ETASJE > BAD
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Tilstandsrapport

Sluk, membran og tettesjikt

Sluktype: Plastsluk.

Membran: Synlig membran klemt i klemringen.

Alder: Ifglge eier fra 2016.

Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjgring.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i a trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse og full tilstand kan ikke vurderes ved
visuell inspeksjon i rommet.

7. ETASIJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning: Innredning med glatte fronter.
Sanitaerutstyr: Dusj pa gulv med dgrer i herdet glass, servant, veggfestet klosett med innebygget sisterne og opplegg for vaskemaskin.

Undersgkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstesting.

7. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Avtrekk: Mekanisk avtrekk.
Tilluft: Luftespalte under dgr for lufttilfgrsel.

Avtrekksventil er enkelt testet med papir. Det er ikke utfgrt luftmalinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

7. ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Tilstgtende vegger er oppfgrt i murverk som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet fuktspk med overflateindikator
som en punktvis kontroll, der dette erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale verdier.

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
* TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJBKKEN

7. ETASJE > KI@KKEN

Overflater og innredning

Innredning: Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Heltre benkeplate med nedfelt kum.
Alder pa innredning: Ifglge eier fra 2016.
Produsent innredning: IKEA.
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Integrerte hvitevarer: Platetopp, stekeovn, kjgl/frys og oppvaskmaskin.

Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utfgrt visuell vurdering uten a flytte inventar eller demontere bygningsdeler.
Fuktsgk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert skjpnnsmessig og
overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt fgr kjgp.

7. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Avtrekk: Kulltilterventilator er montert. Mekanisk avtrekk via ventil i vegg.

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjskkenet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rgr: Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr). Fordelerskapet er lokalisert i bad.

Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Hovedstoppekran: Hovedstoppekran for varmt- og kaldtvannsrgr internt i boligen er enkelt funksjonstestet.
Lekkasjesikring: Drensrgr fra fordelerskap med utlgp i bad. Automatisk vannstopper er montert i kjgkkenet.

Der innvendige vannrgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan
veere forhold som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Vanntrykk er skjgnnsmessig vurdert ved a apne to tappesteder samtidig,
men uten a male faktisk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvalifisert fagperson.

Avigpsrgr

Type rgr: Synlige avigpsrgr av plast.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Stakeluker og lufting:
Ukjent.

Lukt fra avigpssystem:
Det er ikke registrert unormal lukt fra avigpssystemet.

Avlgpskapasitet:
Avlgpskapasitet er enkelt testet ved bruk at to tappesteder samtidig.

Om kontrollen:

Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse pa omradet. Kun boligens innvendige
rgranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsnettet er skjult i konstruksjonen og kunne ikke inspiseres ved befaringen. For en mer detaljert kontroll,
ma fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.

L) Ventilasjon

Ventilasjonstype: Mekanisk.
Avtrekk: avtrekk fra kjskken og bad.
Tilluft: via friskluftsventil i soverom.

Spgrsmal til eier:
- Nar var anlegget nytt, og er det eventuelt fornyet? Anlegget er fra byggearet.
- Nar det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.

Det er sett etter ventiler for tilluft og avtrekk i rom som krever det. Det er ikke utfgrt luftmalinger eller tekniske vurderinger ved denne typen kontroll.

Vurdering av avvik:
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¢ Det er avvik:

- Det er ikke tilfredsstillende ventiler pa yttervegger i oppholdsrom.
Begrenset tilluft kan gjgre det ngdvendig a apne vinduer for ventilering.

- Boligens samlede luftutveksling er ikke tilfredsstillende.
Begrenset ventilasjon kan gi hgyere fuktighet og lavere luftkvalitet.

Vannbaren varme

Type: Radiatorer.

Reguleringsventiler:
Spgrsmal til eier - er reguleringsventiler trege eller ikke lar seg bruke?
Ja, en regulator pa radiator i stue er noe hard.

Der rgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan vaere forhold
som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Reguleringsventiler er ikke fysisk testet. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av
en fagperson med spesialkompetanse innen rgrteknikk.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Reguleringsventilene er trege.
Treghet gir ujevn varmeregulering og kan tilsi behov for utskifting.

- Reguleringsventilene i boligen er eldre.
Slike ventiler kan bli slitt over tid, noe som kan gi ungyaktig varmeregulering. Utskiftning bgr paregnes pa sikt, avhengig av tegn pa slitasje.

- Vannrgrene har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre rgr har stgrre mulighet for lekkasjer, men ngyaktig tidspunkt for utskifting er vanskelig & forutsi.

4D Elektrisk anlegg

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

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

Type sikringer: Sikringsskap med jordfeilautomater.
Ledningsnett: Hovedsakelig skjult, med noe synlig ledningsnett.

Andre elektriske varmekilder: Varmekabler er ifglge eier lagt i baderomsgulvet.

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

Spgrsmal til eier

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

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

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

Oppdragsnr.: 21421-1313 Befaringsdato: 02.09.2025 Side: 11 av 19
GO



Arnljot Gellines vei 35, 0657 OSLO Boligtilstand AS
Gnr 135 - Bnr 15 Fjellstuveien 51 B
0301 OSLO 0982 OSLO

Tilstandsrapport

Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Det er fremvist samsvarserklaering pa fglgende opplyste arbeider:
Samsvarserklzering i forbindelse med utskiftning av innmat i sikringsskap.
Samsvarserklzering i forbindelse med rehabilitering av bad.
Samsvarserklzering i forbindelse med taklamper, byttet regulator, byttet stikk.
Samsvarserklzering i forbindelse med opplegg av nye kurser til kjgkken - i forbindelse med
oppussing av kjgkken + Diverse omgjgringer av
eksisterende punkter.

Se samsvarserklzeringer for detaljert informasjon.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja DLE (det lokale eltilsyn anbefaler utvidet kontroll hvert femte ar.
Det er fremvist samsvarserklaering for arbeid i forbindelse med eventuelle elarbeider pa kjgkken i 2016.

Pa grunn av deler av anleggets alder og da det ikke kan dokumenteres tilsyn av anlegget, bgr en el-takstmann kontaktes for en utvidet el-
kontroll av det elektriske anlegget slik at eventuelle avvik og tiltak kan kartlegges.
Generell kommentar

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav til installasjoner og kompetansekrav for de som utfgrer arbeidet. Kun fagfolk med
ngdvendige kvalifikasjoner, i henhold til forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav, kan utfgre el-kontroll.

(m Branntekniske forhold

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

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

TG 0 er gitt da det denne kontrollen ikke avslgrte avvik, i samsvar med NS 3600, men merk at graden for denne vurderingen har ingen sammenheng med
utstyrets alder eller tilstand. For vurdering av slikt utstyr ma en med spesialisert kompetanse engasjeres.

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

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

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

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong (BRA'i)
| [_/ Bod
= Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
w bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
A Nl = (BRA-e) slik som for eksempel boder
¥ o
Garasje /18 BRA-i ] Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
) - Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod || - (BRA-b) boenheten(e)
Bad —z
/1 Teknisk i !
rom
s y gglrlzta)zsg?arzgl Arealet av terrasser, apne balkonger
:3 \. o - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom o3 (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA-i ) | méleverdig areal, som skyldes skratak
: Bod B /' innglasset | Vel '8 Y
balkong og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
] og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeantegg pel der gulvflaten har en verdi og har
i funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
P kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg 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?

Oppdragsnr.: 21421-1313
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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 spke 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 & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm (TBA)

7. etasje 72 6 78

Kjeller 4 4

SUM 72 4 6

SUM BRA 82

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)

Entré, Bad, Kjpkken, Soverom, Soverom

7. etasje 19 Innglasset balkong
2, Stue

Kjeller Bod

Kommentar

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.

Oppmalingen har ikke blitt kontrollert opp mot godkjente tegninger.

Rommene betegnes slik de fremstar under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende
byggeregler.

Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebarer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar
med dagens forskriftskrav.

Ekstern bod er fremvist av selger, bruksrett er ikke kontrollert.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: ~ Godkjente byggetegninger er ikke kontrollert ved dette oppdraget.

Brannceller

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

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

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D 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)
Boligbygg med flere boenheter 72 6
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Kommentar
Boligbygg med flere boenheter Fastsetting av P-rom og S-rom utfgres i henhold til Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
(2014).

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.9.2025 Theodor Bugge @stlie Takstingenigr
Kunde
Matrikkeldata
Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 135 15 0 13188 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)
Adresse
Arnljot Gellines vei 35
Hjemmelshaver
Nygardkollen Boligaksjeselskap AS
Aksjeobjekt
Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
933200000 Martine Breivik, Stale Sandvik

Holm

Innskudd, palydende mm

Aksjenummer
72

Eiendomsopplysninger
Tilknytning vann
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum
0
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Kilder og vedlegg
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Dokumenter

Beskrivelse Dato

Egenerklaering

Ordrebekreftelse 31.08.2025
Eier 02.09.2025
Norges Eiendommer 02.09.2025

Revisjoner

Kommentar

Eiers opplysninger, gitt under befaringen.

Eiendoms- og bygningsdata er hentet fra
Norges Eiendommer.

Status

Ikke
gjennomgatt

Fremvist

Gjennomgatt

Innhentet

Sider

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Nei

Versjon Ny versjon Kommentar
1 03.09.2025
2 04.09.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Rapporten viser
hvilke elementer som er undersgkt og inkludert i
oppdraget. For & kartlegge tilstanden til elementer og
forhold som ligger utenfor rapportens dekning, anbefales
det & innhente ytterligere fagkyndige vurderinger. For
valg av tilstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til
grunn.

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

PRESISERINGER

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

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget.
Tilleggsbygninger, for eksempel garasje, gis kun en enkel
beskrivelse og blir ikke tilstandsvurdert.
Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles som
en tilleggstjeneste.

Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble
oppfert, med mindre annet er spesifisert i forskrift til
avhendingslova, eller gjeldende versjon av NS 3600.
Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre
bygningsdeler, krever eiers samtykke.

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

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate
utilgjengelig, blir ikke kontrollert. Det blir ikke utfart
funksjonsprgving av bygningsdeler, med mindre dette
kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke
bygningssakkyndig undersgke taket fra utsiden.
Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar,
blir ikke vurdert. Dette gjelder ogsa integrert tilbehar.
Stikkpravetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebzere
kontroll under overflaten med et spisst redskap eller
lignende. Selv om stikkprgver ikke viser avvik, gir dette
ingen absolutt garanti og avvik kan fortsatt forekomme.

.

.

.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

» Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjerere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.
Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som
fuktindikator eller visuelle observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet
maleutstyr, blant annet hammerelektrode og pigger.
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner.

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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.

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

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

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller
skader kan fortsatt finnes uten & veere nevnt. Den viser vurderte
bygningsdeler og observasjoner. For forhold utenfor rapportens
omfang, anbefales fagfolks vurderinger.

Tilstandsgradene (TG) viser undersgkelser etter forskrift til
avhendingsloven, men metodens og oppdragets begrensninger
avdekker ikke alle avvik. TG 2 indikerer avvik som kan gi
kostnader, uten estimat. Ved TG 3 dekker estimater kun
rimeligste utbedring av angitte avvik, ikke standardheving. For
neyaktige kostnader, innhent tilbud etter grundigere
undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke tiltak; dette krever
videre vurderinger.

Bilder i rapporten er eksempler og viser ikke alle avvik eller
forhold.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot dagens
bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.

Horisontal- og vertikalmalinger av gulv, vegger, himlinger og
andre konstruksjoner inngar ikke i dette oppdraget. Skjevheter er
derfor ikke dokumentert. Dersom planlagt bruk eller ombygging
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Forutsetninger

forutsetter rette gulv, etasjeskillere, vegger eller himlinger, bar det
gjeres ngdvendige vurderinger med malinger av fagkyndig under
visning fer kjap.

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt eller vurdert i
denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales
utfert av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og feiervesen
eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger bgr en kvalifisert
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten a
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis
ikke.

Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mabler og inventar
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger,
oppvarmingskilder, arstall og generelle opplysninger er basert pa
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet
er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold
eller skader som ikke oppdages med undersgkelsesmetoden.
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar & melde
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utfgrende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjeper fra
undersgkelsesplikten. Selger eller deres representant ma ga
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler fgr bruk.
Ved mulige problemomrader anbefales det & hente inn fagfolk for
videre undersgkelser og tiltak.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grgnland/Bjervika

Oppdragsnr.

1002250275

Selger 1 navn Selger 2 navn

Stale Sandvik Holm Martine Breivik

Arnljot Gellines vei 35

Poststed
OSLO 0657

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2021

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |4

Antall maneder | 8

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Fremtind |
Polise/avtalenr. | 3434070

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva

Initialer selger: SSH, MB
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2 Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

|Ja, kun av fagleert

| Utskifting av vann og avlgpsrgr samt oppussing av alle bad i burettslaget, 2016.

| | regi av burettslag.

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

[ Nei Ja

Beskrivelse

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
[ Nei Ja

Beskrivelse

| Skiftet ut membran pa gulv og vegger, og sluk blei skifta ut.

|201517376 - Byggesak

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/aviep?

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

|Ja, kun av fagleert

| Utskifting av bunnledning i 2024/25.

| | regi av burettslag

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

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

M Nei [ Ja
[ Nei Ja
Beskrivelse

Garasjeanlegg har hatt lekkasje fra tak.

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

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

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

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

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

M Nei [ Ja
M Nei [ Ja
M Nei [ va
M Nei ] Ja
Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

Filer

|Ja, kun av fagleert

Montering av taklamper i gang og nye stikk i stove, gang og barnerom. Bytte av defekt stikk i stove. Bytte av defekt
regulator varmekabler bad. Montert ujordet stikk i gang selvom det er jordet stikk i skap ved inngang pga lang
avstand mellom stikkene. (ca 5m).

| AS WATT

faktura_nr_76895_ 211222 vedlegg.pdf

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

[ Nei Ja

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

M Nei [ va

Initialer selger: SSH, MB
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13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ Ja

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 [1Ja

15  Erdet nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Tetting av tak pa garasjeanlegg
Arbeid utfert av | | regi av burettslag

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Nabovarsel for tiltak i Arnljot Gellines vei 29, oppfering av boligblokk. Saken stilt i bero. Saksnummer 202200843

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

M Nei [ Ja
21  Er det foretatt radonmaling?
M Nei [JJa
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 ] Ja
24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei 1 Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

M Nei [ va

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

M Nei [ va

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

[ Nei Ja

Document reference: 1002250275

Beskrivelse Det vart observert mgll i bod i utgangsetasjen. lkkje noko selgar har vert plaga med.

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

M Nei [Jva

Initialer selger: SSH, MB 3
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Tilleggskommentar

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 @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i 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: SSH, MB
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ENERGIATTEST

Adresse Arnljot Gellines vei 35
Postnummer 0657

Sted OSLO
Kommunenamn Oslo

Gardsnummer 135

Bruksnummer 15

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80291922
Bruksenhetsnummer HO0701

Merkenummer Energiattest-2025-163414

Dato 02.09.2025

Energimerket seier korleis energistandarden til bustaden
er. Energimerket er sett saman av ein energikarakter og
ein oppvarmingskarakter, sja figuren. Energimerket

blir symbolisert med eit hus, der fargen viser oppvarmings-
karakteren og bokstaven viser energikarakteren.

Energikarakteren fortel kor energieffektiv bustaden er,
medrekna oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
berekna ut fra det som er den typiske energibruken for
bustadtypen. Berekningane er gjorde ut fra det som er
normal bruk ved eit gjennomsnittleg klima. Det er den
energimessige standarden til bustaden og ikkje bruken
som avgjer energikarakteren. A betyr at bustaden er energi-
effektiv, medan G betyr at bustaden er lite energieffektiv.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Ein bustad som er bygd etter dei byggjeforskriftene som
blei vedtekne i 2010, far normalt C.

Oppvarmingskarakteren fortel kor stor del av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvatn)

som blir dekt av elektrisitet, olje eller gass.

Gren farge tyder at ein liten del blir dekt av el, olje og gass,
medan raud farge tyder at ein stor del blir dekt av el, olje og
gass. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til auka bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for berekningane, sja
www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukaren har valt & ikkje oppgje mala energibruk.



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Bruk varmtvann fornuftig

Byt til sparedusj dersom du ikkje har sparedusj fra far. For a finne ut om du bgr byte til sparedusj eller allereie har
sparedusj, kan du ta tida medan du fyller ei vaskebytte. Nye sparedusjar har eit forbruk pa berre ni liter per minutt. Ta
dus;j i staden for karbad. Skift pakning pa kraner som dryp. Dersom vassvarmaren har nok kapasitet, kan ein redusere
temperaturen i varmaren til 70 gradar.

Tiltak 2: Tiltak utanders

Monter urbrytar (koplingsur) pa motorvarmaren slik at han ikkje star pa meir enn nedvendig. Skift til sparepaerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W svarer til gledelamper pa hgvesvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og dei varer dessutan
lenger, 8000-15 000 timar mot 1000-2500 timar for gladelamper. Ein kan montere fotocelle pa utelyset slik at det
automatisk gar av eller kiem pa med dagslyset og market. Eller ein kan montere ein rarslesensor slik at lyset berre gar
pa ved rersle og blir slatt av automatisk etter ei tid som er stilt inn pa ferehand.For sn@smelteanlegg som berre er
manuelt styrte med "av" og "pa" eller styrte etter lufttemperaturen,kan det installerast automatikk slik at anlegget blir
bade temperatur - og nedbgrsstyrt,det vil seie aktivert nar det blir registrert nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 3: Spar straum pa kjekkenet

La ikkje vatnet renne nar du vaskar opp eller skyl. Bruk kjelar med plan botn som passar til plata, bruk lok, kok ikkje opp
meir vatn enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har teke til & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar du ikkje lenger
treng han. A nytte mikrobglgjeomn til mindre mengder mat er langt meir energisparande enn & nytte komfyr. Tin
frosenmat i kjgleskapet.Kjoleskap,fryseboksar o.l.skal avrimast ved behov slik at ein slepp ungdvendig energibruk og for
heg temperatur innei skapet eller boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa kjeleribbene og
kompressoren pa baksida. Sla av kaffitraktaren nar kaffien er ferdigtrakta, og bruk termos. Oppvaskmaskinen har
innebygde varmeelement for oppvarming av vatn og skal koplast til kaldtvatnet. Koplar ein han til varmtvatnet, aukar
energibruken med 20-40 prosent, samtidig som somme av vaske - og skyljeprosessane gar fgre seg i feil temperatur.

Tiltak 4: Reduser innetemperaturen

Ha ein moderat innetemperatur. For kvar grad ein set ned temperaturen, blir oppvarmingsbehovet redusert med 5
prosent. Menneske er ogsa varmekjelder, og di fleire gjester ein har, di starre grunn er det til & dempe varmen. Ha
lagare temperatur i rom som blir brukte sjeldan eller berre i delar av dagnet. Monter tettingslister rundt trekkfulle
vindauge og dearer (trekken kan sjekkast med myggspiral/rayk eller stearinlys). Set ikkje mablar framfor varmeomnar, for
det hindrar varmen i & sirkulere. Trekk for gardin og persienner om kvelden, for det reduserer tap av varme gjennom
vindauga.

Tiltak 5: Vask med fulle maskinar

Fyll opp vaskemaskinen og oppvaskmaskinen fgr bruk. Dei fleste maskinane bruker like mykje energi anten dei er fulle
eller ikkje.

Tiltak 6: Vel kvitevarer med lagt forbruk

Vel eit produkt med lagt stremforbruk nar det skal kjgpast nye kvitevarer. Produkta er delte inn i energiklassar fra A til G,
der A er det minst energikrevjande. Mange produsentar tilbyr no varer som kan vere ekstra energieffektive. A+ og det
enda betre A++ er merkingar som er komne for & skilje dei gode fra dei ekstra gode produkta.

Tiltak 7: Sla elektriske apparat heilt av
Elektriske apparat som har standbymodus, trekkjer straum sjalv nar dei ikkje er i bruk. Dei ma derfor slaast heilt av.

Tiltak 8: Luft kort og effektivt

La ikkje vindauge sta pa glett i lengre tid. Luft heller kort og effektivt, for da far du raskt skifta ut lufta i rommet, og du
unngar nedkjgling av golv, tak og vegger.

Tiltak 9: Felg med pa energibruken i bustaden

Gjer det til ein vane a felgje med pa energiforbruket. Les av malaren kvar manad eller oftare for & vere medviten om
energibruken. Om lag halvparten av energibruken i bustaden gar til oppvarming.

Tiltak 10: Sla av lyset og bruk sparepzerer

Sla av lyset i rom som ikkje er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og i rom som er kalde eller
berre delvis oppvarma.
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Tiltak pa varmeanlegg
Tiltak 11:

Tiltak 12: Montering av termostatstyring pa golvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperaturen pa golvvarmen, monterer ein nye termostatstyringar. Ein kan ogsa
vurdere tidsstyring dersom ikkje varmeanlegget sentralt allereie sikrar dette. Det gjev betre kontroll med
innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Feresetnaden er at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Til vanleg er det ngdvendig a installere ei trykkstyrt pumpe for
& unnga trykksvingingar og stey i systemet.

Tiltak utendors

Tiltak 13: Montering av urbrytar pa motorvarmar

Ein monterer urbrytar (koplingsur) pa motorvarmaren slik at han ikkje star pa meir enn ngdvendig.

Tiltak 14: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er berre manuelt styrt, eller det blir styrt berre etter lufttemperaturen. Ein installerer automatikk som
gjer at sngsmelteanlegget blir bade temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vere i form av ein temperatur- og snefglar i
bakken eller med temperatur- og fuktfelar i lufta. Sn@smelteanlegget blir aktivert berre ved behov, det vil seie nar det blir
registrert nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 15: Skifte til sparepaerer pa utelys

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W svarer til gladelamper pa hgvesvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gjev like
mykje lys som vanlege gledelamper, men bruker berre rundt 20 prosent av energien. Dei varer dessutan lenger,
8000-15 000 timar mot 1000-2500 timar for gledelamper.

Tiltak 16: Montering av automatikk pa utelys

Ein kan montere fotocelle pa utelyset slik at det automatisk gar av eller kiem pa med dagslyset og merket. Eller ein kan
montere ein rgrslesensor slik at lyset berre gar pa ved rersle og blir slatt av automatisk etter ei tid som er stilt inn pa
ferehand.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Tetting av luftlekkasjar

Det kan vere utette stader som ber tettast, i tilslutninga mellom bygningsdelar, rundt vindauge/degrer og ved
gjennomfgringar. Aktuelle tettemateriale er for eksempel botnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimlar av
vindsperre. Det kan vere komplisert & tette utette stader ved tilslutningar mellom bygningsdelar, og dette ma ein ofte
utfgre i samband med etterisoleringstiltak.

Tiltak 18: Termografering og tettleikspreving

Ein kan male lufttettleiken i bygningen ved hjelp av ein metode for tettleiksmaling av heile eller delar av bygget. Ein kan
0g nytte termografering for a kartleggje varmetap og lekkasjepunkt. Metodane krev spesialutstyr og spesialkompetanse,
og arbeidet ma gjerast av fagfolk.

Tiltak 19: Isolering av golv mot kald kjellar / kryprom

Det finst flere lgysingar for etterisolering av eit golv mot kald kjellar eller kryperom. Utfaringa/metoden er avhenging av
den Igysinga som er vald fra for. Det ma etablerast vindsperre pa den kalde sida.

Tiltak 20: Montering av tettingslister

Ein kan redusere luftlekkasjar mellom karmen og ramma pa vindauge og mellom karmen og dgrbladet ved & montere
tettingslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gjev det beste resultatet.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 21: Montering av urstyring pa avtrekksvifter/ventilasjonsanlegg

Ein bgr undersgkje om ventilasjonsanlegget gjev hgve til trinnvis regulering av luftmengda (1, 2, 3 eller
maks/normal/min) og eventuelt har urstyring kopla til denne funksjonen. Ein ber eventuelt ettermontere eit vekeur som
styrer luftmengdene avhengig av brukstida. For bustader bgr ikkje ventilasjonen stoppast nar bustaden ikkje er i bruk,
men det ber vere ein minsteventilasjon pa ca. 0,2 I/s per kvadratmeter.

Tiltak 22: Installering av ventilasjonsanlegg med varmeattvinnar til erstatning for mekanisk
ventilasjon

Bustaden har mekanisk ventilasjon, det vil seie at Iuftutskiftinga (og det varmetapet som falgjer med) gar fere seg utan
varmeattvinning. Ein kan vurdere a installere eit balansert ventilasjonsanlegg, som gjev attvinning av varme fra
avkastlufta. Eit nytt anlegg med bade ur- og mengdestyring gjev have til styring etter behov og dermed energisparing.
Ventilasjonsanlegget kan ha eit vassbore eller elektrisk varmebatteri.



Nabolagsprofil

Arnljot Gellines vei 35 - Nabolaget Kvaernerbyen/Svartdalsparken - vurdert av 181 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn S Veldig trygt 83/100
e Enslige l _ .
e Etablerere Kvalitet pa skolene
Veldig bra 80/100
Offentlig transport s Naboskapet
& Etterstad vest 6 min # Hoflige 64/100
Linje 37 0.5km
8@ Brynstasjon 14 min 4 Aldersfordeling
Linje L1 1.2 km ) s0 88 o
© Helsfyr 17 min 4 mé; ©o e O\a
Linje1,2,3,4,5 1.3km A N i
oIy 0 2% 23T
@ Lakkegata skole 7 min & .I §en I '\‘I
Linje 17 3.2km -
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
&8 OsloS 8 min & (0-12 ar) (1318 4r) (19-34 4r) (35-64 4r)  (over 65 &r)
Totalt 24 ulike linjer 3km
Omrade Personer Husholdninger
B Kveernerbyen/Svartdalspark... 4 084 2302
. Oslo og omegn 999 185 490 708
Skoler I Norge 5425 412 2654 586
Valerenga skole (1-7 kl.) 11 min %
499 el 26 Kkl 9k
elever, 26 klasser 0.9 km Barnehager
Brynseng skole (1-7kl) 15min % Eitillstad Fus barnehage (1-5 ar) 5min %
336 elever, 14 klasser 1.3km
70 barn 0.5km
Hoyenhall skole (1-10 k. 17:min & Dumpa Kanvas-musikkbarnehage (1-5ar) 8 min %
579 elever, 31 klasser 1.3km
68 barn 0.6 km
Jordal skole (8-10 k1) 16 min Fridtjovsgate barnehage (1-5 ar) 9 min %
616 elever, 46 klasser 1.4km
50 barn 0.8 km
Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 22 min &
386 elever, 27 klasser 1.8 km .
Dagligvare
Etterstad videregaende skole 11 min % _
588 elever, 41 klasser 0.9 km Rema 1000 Etterstad 7min %
PostNord 0.5km
Hartvig Nissens skole 22 min & _
630 elever 1.8 km Rema 1000 Brynseng 8 min #




Arsmote 2025

Innkalling

S.nr. 6032
NYGARDKOLLEN BOLIGAKSJESELSKAP



Velkommen til generalforsamling i NYGARDKOLLEN BOLIGAKSJESELSKAP

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

Dato for generalforsamlingen:
3. juni 2025 kl. 18:00, Kruttverket Arnljot Gellines vei 41B (Den gamle fabrikken).

Hvem kan stemme pa generalforsamlingen?

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

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.

* En stemme avgis pr. aksje.

« Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

* Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Annen informasjon om aksjeselskapet

Sterre vedlikehold/rehabilitering siste ti ar
2024: Rehabilitering av bunnledninger i blokk B og C.

2023: Nye balkonger for ettromsleilighetene, totalt 64 leiligheter.
2023: Ny stgttemur til oppkjgrselen til blokk B

2022: Vedlikehold av garasjeanlegget og garasjetak.

2021: Utskifting branndgrer.

2021: Utskifting av alle avtrekksvifter.

2019 — 2020: Pusset opp vaskerier.

2019 — 2020: Installert elbil-ladere.

2018 — 2018: Installert brannvarslingsanlegg.

2018 — 2018: Skiftet ut alle brannslukkere i leilighetene.

2017 — 2017: Ny lekeplass.

2017 — 2017: Installert fibernett for TV og internett i alle leiligheter.

2015 — 2017: Oppgradering av fasader. Etterisolering av blokkene, skifte alle vinduer til steydempede vinduer
og balkongdgrer. Teglstein pa vegger.

2015 — 2017: VVS. Utskifting av vann og avlgpsrer. Rehabilitering av baderom.
2015 — 2017: Ventilasjonsanlegget ble renset.

2014 — 2014: Utvidelse av gangsti mellom blokkene, opparbeidet ny platting og sittegruppe ved lekeplassen.

2av 37
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Forsikring
Aksjeselskapets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 86838464.

Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr, bygningsmessige
tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det skade i leiligheten, skal aksjonaer sgrge
for & begrense skadeomfanget mest mulig og preove a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til
forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig handverker for reparasjon
og sgrger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller betalt av forsikringsselskapet.

Selv om aksjeselskapets forsikring brukes, kan aksjoneer belastes hele eller deler av egenandelen dersom
forholdet ligger innenfor aksjoneers ansvar. Egenandelen for bygningsforsikringen er p.t. kr. 12.000. Den enkelte
aksjoneer ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld
Aksjeselskapet har lagt til rette for individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning). Dette gir aksjonser adgang

til & innbetale sin del av fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at aksjoneer har inngatt en egen avtale

med aksjeselskapet. Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltningvia epost oef@obos.no vil aksjoneer fa
informasjon om avtalens betingelser og priser. Innbetaling kan foretas to ganger pr. ar ved terminforfall 30.03
og 30.09

pa aksjeselskapets felleslan. Aksjonzer ma ta kontakt med OBOS minimum en méaned far terminforfall for
opprettelse av avtale. Innbetalingen ma veere kreditert OBOS’ klientkonto senest 10 dager faor terminforfall.

Dersom fristen ikke overholdes vil nedbetaling ikke kunne foretas, og belgpet blir returnert aksjoneer.
Minimumsbelgpet for innbetaling er kr. 60.000 pr. gang. Aksjoneeren vil da fa redusert sine kapitalutgifter
(andel renter og avdrag) som kreves inn sammen med felleskostnadene.

Garantert betaling av felleskostnader

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

Annen informasjon

Pa selskapets hjemmesider - www.nkba.no - finner du praktisk informasjon om boligselskapet,
herunder informasjon om vedtekter/husordensregler, parkering/ladestasjoner, tv/internett, ngkkelbestilling,
sgknadsskjemaer med mer.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Endring av Husordensreglene. Apne vaskeriet pa helligdager. Fra, styret.
8. Plenklipping. Fra, Aksel Neess (C95) og Maria Trosviken (NKBA C32)

9. Bedre lys ved gangstien langs fotballbanen. Fra, Maria Trosviken (C32)
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10. Gjerde langs elva ved parkeringsplassen. Fra, Maria Trosviken (C32)

11. Etablere togstasjon. Fra, Birthe Helland og Tamas Mikes (A92)

12. Etablere felles takterasser. Fra, Birthe Helland og Tamas Mikes (A92)

13. Gangstier. Fra, Birthe Helland og Tamas Mikes (A92)

14. Innskjerping av stayregler. Fra, Birthe Helland og Tamas Mikes (A92)

15. Reykeforbud/stay/m.v. pa altanene. Fra, Birthe Helland og Tamas Mikes (A92)
16. Oppgradering av fellesarealer. Fra, Aksel Naess (C95)

17. Frist for innmelding av forslag til generalforsamlingen. Fra, Aksel Naess (C95)
18. Beredskapslager. Fra, Anne Reistad (A23)

19. Garasjene. Fra, Endre Bjgrnsen (B122)

20. Riving/omgjering av garasjer. Fra, Endre Bjgrnsen (B122)

21. Valg av tillitsvalgte

22. Valg av valgkomité

23. Dugnadskomité

Med vennlig hilsen,
Styret i NYGARDKOLLEN BOLIGAKSJESELSKAP

4 av 37
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Boligselskapets radgiver; John Mankarios foreslas som mateleder.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

Sak 3
Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

John Mankarios foreslas som protokollfarer. Protokollvitne velges pa generalforsamlingen.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes.

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
1. Arsregnskap 2024.pdf
2.24 6032_EY.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 300 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 300 000.
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Sak7
Endring av Husordensreglene. Apne vaskeriet pa helligdager. Fra, styret.

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Av dagens regelverk falger det at vaskeriet er stengt pa skjeertorsdag, langfredag, forste paskedag, Kristi
himmelfartsdag, farste pinsedag, julaften, samt ferste og annen juledag. Dette er en bestemmelse som henger
igien fra da vaskeriene var stengt pa sgndager.

Det foreslas & oppheve stengingen péa helligdagene, slik at vaskeriene er apne alle dager.
Dette innebeerer at siste setning i husordensreglenes kapittel “Vaskeriene” fiernes. Naveerende ordlyd:
Vaskeriet er stengt skjeertorsdag, langfredag, forste paskedag, Kristi himmelfartsdag, forste pinsedag,

julaften, samt fgrste og annen juledag.

Forslag til vedtak

Vaskeriene apnes alle dager.

Sak 8
Plenklipping. Fra, Aksel Neess (C95) og Maria Trosviken (NKBA C32)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Vi har fdtt inn to nsermest likelydende forslag som vi ber generalforsamlingen behandle under ett:
Forslag fra Maria Trosviken (NKBA C32)
-Sa blomstereng i skraning fra lekeplassen ned til fotballbanen.

For & spare plenklipping og verne om insekter sa kan det sas blomstereng i deler av skraningen. Noen steder
er det sa bratt at det ikke egner seg for soling/piknik osv. Her kan man s eng for & spare litt penger og tid pa
plenklipp samt tilrettelegge for insekter. Dette vil ogsa gagne kjgkkenhagen og frukttraerne pa fellesomradene.
Dette kan man kanskje sgke om stgtte til fra Oslo kommune?

Forslag fra Aksel Neess C95
Plenklipping

Reduser hyppigheten av klippingen, og unnga helt a klippe skraningen ser for de nedre benkene. Per i dag
klippes gresset ungdvendig ofte, noe som oppleves som slgsing med ressurser. Skraningen brukes ikke til
aktiviteter som krever jevnlig klipping, og det vil veere positivt for biodiversiteten a la gress og blomster gro.
Det foreslas ogsa a sa flerarige engblomster i skraningen.

Styrets innstilling

Styret stotter forslagene om a stoppe klipping av skraningen i fra gangstien og oppover et passende stykke, og
giennomfgre dette som en proverdning.
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Forslag til vedtak

Som en prgveordning, stanses klippingen i et passende omrade fra gangstien. Tiltaket evalueres pa en senere
generalforsamling.

Sak 9
Bedre lys ved gangstien langs fotballbanen. Fra, Maria Trosviken (C32)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er sveert markt der og barna syns det er skummelt & ga der pa kvelden. Jeg ansker bedre belysning og at
de tre lyktene fornyes/byttes ut til noen som gir litt bedre lys, kanskje de samme som er pa parkeringsplassen?

Styrets innstilling

Avhengig av type lampe, estimerer styret en utskiftning vil komme pa mellom kr. 50-70.000 for tre lamper av
god kvalitet. Styret overlater vurderingen til generalforsamlingen.

Forslag til vedtak

Ja, eller Nei

Sak 10
Gjerde langs elva ved parkeringsplassen. Fra, Maria Trosviken (C32)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er ingen sikring, kun kjetting, langs elva ved parkeringsplassen fra sgpledunkene ved blokk 33 og bort til
gjesteparkering. Her er det et stup pa 25-30 meter nesten rett ned i elva. Barna ferdes her pa sykkel og skulle
de veere uheldig s er det katastrofalt. Dette méa sikres. Ga gjerne ut pa inspeksjon? Legger ved bilder som viser
hvor langt det er ned, se bilen og saplekassene pa toppen.

Styrets innstilling

Det er viktig & merke seg at omradet ligger foran parkerte biler, og at det ikke er et vanlig omrade for barn a
sykle. Per dags dato har det ikke veert noen hendelser i dette omradet.

Vi oppfordrer derfor foreldrene til & ta opp temaet med barna sine og sikre at de er bevisste pa potensielt
farlige omrader og steder der det kan veere risikabelt & ferdes.

Det bar ogsa papekes at sma barn ikke bar sykle pa parkeringsplassen, da risikoen for & bli truffet av et kjgretoy
er hgyere enn faren for & havne i skraningen.

Det aktuelle omradet er relativt stort, og det vil trolig medfgre betydelige kostnader & sette opp et gjerde. Et
gjerde kan ogsa hindre effektiv snabrayting og fere til ekstra vedlikeholdsbehov som falge av brgytearbeidet.
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Forslag til vedtak

Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme imot forslaget.

Sak 11
Etablere togstasjon. Fra, Birthe Helland og Tamas Mikes (A92)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret skal starte forarbeidet for & etablere Etterstad togstasjon.

En ny togstasjon i naermiljget vil fremme bade bokvalitet og verdi pa boligene i NKBA betydelig. Da vil Oslos
viktigste trafikknutepunkt, Oslo S / Jernbanetorget, bare veere 4-5 min. unna NKBA. Det er naturlig & plassere
en ekstra togstasjon pa Etterstad, da det er et stort antall mennesker som bor i dette omradet, uten seerlig
god offentlig kommunikasjon mot Oslo sentrum pga. enveiskjort busstrasé. Videre vil Etterstad togstasjon veere
plassertien avstand fra bade Oslo S og Bryn stasjon, som tilsvarer dagens avstand mellom de gvrige stasjonene
gstover. Vi gnsker at styret undersgker og setter i gang forberedende prosessene slik at Etterstad togstasjon
blir etablert, samt koordinerer seg med gvrig beboelse (styrene) i togstasjonens naturlige nseromrade. Styret
ma gjerne som et ledd i denne prosessen invitere beboerne til mater for & diskutere temaet, relaterte
muligheter og koble pa personer med nedvendig kompetanse.

Styrets innstilling

En togstasjon pa Etterstad kunne absolutt hatt positive effekter for bokvalitet og boligverdier.

Dette ligger imidlertid utenfor styrets mandat og ansvarsomrade. Planlegging og bygging av nye togstasjoner
handteres av statlige og kommunale myndigheter som Bane NOR, Jernbanedirektoratet og Oslo kommune.
Slike prosjekter krever omfattende ressurser, planlegging og koordinering som boligselskapet ikke har
kapasitet til.

Vi anbefaler forslagsstiller & kontakte relevante myndigheter eller engasjere seg i lokalmiljgets
interesseorganisasjoner for & fremme saken videre.

Forslag til vedtak

Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme imot forslaget.

Sak 12
Etablere felles takterasser. Fra, Birthe Helland og Tamas Mikes (A92)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret skal vurdere muligheter og priser for & etablere felles takterrasser pa blokkene.

Med felles takterrasser pa blokkene vil alle beboerne kunne nyte maksimalt av den eksepsjonelt flotte utsikten
og de gode solforholdene pa tomten, samt gke verdien pa samtlige leiligheter betydelig. | tillegg vil felles
takterrasser apne opp for gkt sosialisering for beboerne. Vi gnsker derfor at styret innhenter tilbud for
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etablering av takterrasser, og deretter giennomfarer en avstemning blant aksjonaerene for & avklare om det
skal giennomfares.

Styrets innstilling

A bygge takterrasser vil vaere et omfattende prosjekt med store kostnader og tekniske utfordringer knyttet til
byggets konstruksjon, sikkerhet og nadvendige offentlige tillatelser. | tillegg vil en slik lasning pavirke beboerne
i tilstatende leiligheter negativt, seerlig de som har vinduer ut mot takomradet, med tanke pa stay, innsyn og
redusert privatliv.

Vi har store og fine utearealer med sittegrupper, grillplass osv. | tillegg har na ogsa alle leiligheter egne
balkonger.

Vivil ogsa papeke at et lighende forslag tidligere har blitt behandlet og nedstemt pa generalforsamlingen. Styret
ser derfor ikke grunnlag for & gjenoppta saken, spesielt siden de tidligere innvendingene fortsatt er relevante.

Forslag til vedtak

Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme imot forslaget.

Sak 13
Gangstier. Fra, Birthe Helland og Tamas Mikes (A92)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret skal utbedre stier pa tomten, slik at det etableres gode snarveier mellom blokkene og ned mot
gangvei/gangbro.

Stiene er allerede etablert i dag, men med noen sma og rimelige oppgraderinger vil det lgfte bokvalitet ved &
redusere avstand og gatid til f.eks. buss, butikk, barnehage og naboer.

Styrets innstilling

Vi gnsker & presisere at etablering av en ny gangvei, i stedet for en sti, vil medfgre krav til vedlikehold, sikring
og snabrgyting. Stien ned til ganbroen er ogsa ganske bratt, noe som kan gjare det utfordrende a sikre god
fremkommelighet og trygghet for alle.

Det bratte terrenget mot den etablerte gangveien gjgr det utfordrende & sikre trygg fremkommelighet for alle,
spesielt om vinteren. For & oppfylle kravene til sikkerhet og tilgjengelighet vil det veere ngdvendig & bygge en
trapp med repos, noe som vil medfere betydelige kostnader.

En ny gangvei kan ogsa fare til gkt giennomgangstrafikk, seerlig med den planlagte utbyggingen pa nabotomten
(A.G 29). Styret gnsker & bevare ro og trygghet i vare grentomrader og vil unnga at eiendommen blir en
giennomfartsvei for uvedkommende — noe vi allerede har erfart.

Det er allerede etablerte gode & trygge gang- og fortau til og fra broen som gir enkel tilgang til buss, butikk,
barnehage og naboer. Styret mener disse lgsningene tilstrekkelig ivaretar beboernes behov for trygg og effektiv
ferdsel.

Forslaget om & forbedre stiene mellom blokkene og gangveien/gangbroen ble tidligere tatt opp pa
generalforsamlingen, men ble nedstemt.
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Forslag til vedtak

Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme imot forslaget.

Sak 14
Innskjerping av stayregler. Fra, Birthe Helland og Tamas Mikes (A92)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret skal skjerpe reglene om stay - slik at det ikke er tillatt med uanmeldt forstyrrende og plagsom stgy pa
dagtid. | tillegg skal det etableres en metode for forhandsvarsling av nadvendige steyende arbeider.

Siden mange av oss i starre grad na enn tidligere har hjemmekontor, oppleves hay musikk med bass, samt
oppussingsstay pa dagtid som sveert forstyrrende og plagsomt. Vi forstar at det i utgangspunktet er innenfor
a "stgye pa dagtid" men vi gnsker en innskjerping av disse reglene, slik at det ikke er tillatt med verken urimelig
hay musikk eller stayende arbeider. Styret ma etablere regler for forhandsvarsling av planlagt stay, f. eks.
oppussing, flytting o.l, slik at beboere som har hjemmekontor lettere kan planlegge arbeidsdagene. En mate

a forhandsvarsle naboer kan f. eks. vaere & henge opp informasjon i inngangspartiet, via Vibbo e.l.

Styrets innstilling

Dagens stayregler er laget for & sikre trivsel for alle beboere, med tydelige begrensninger pa kvelds- og
nattestid, samt pa helge- og haytidsdager. Pa dagtid ma det forventes en viss grad av aktivitet, som oppussing
og flytting. Reglene gir en rimelig fleksibilitet for beboerne.

Styret vurderer at de eksisterende stgyreglene er tilstrekkelige og ser ikke behov for innskjerping.

Forslag til vedtak

Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme imot forslaget.

Sak 15
Roykeforbud/stgy/m.v. pa altanene. Fra, Birthe Helland og Tamas Mikes (A92)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det skal tilfayes et forbud mot sjenerende og plagsom atferd pa balkonger, i Husordensreglene. Se forslag
under, hvor opprinnelig tekst er i bld kursiv, og ny tilfeyelse eri red kursiv.

[Eksisterende tekst]
Balkonger
Antenner, flaggstenger, markiser og utvendige blomsterkasser tillates ikke satt opp uten styrets samtykke.

Ved vanning av blomster pd balkonger, eller ved rengjering av disse, md det pdses at det ikke drypper vann pd
balkongene under. Om vinteren pdhviler det leieboerne G holde balkongene rene for sna og is. Avlepsrer skal
til enhver tid holdes dpent.
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Det tillates bruk av elektrisk grill. Det tillates ikke & grille etter kl. 22.00
Balkongene skal ikke nyttes til opplagsplass for ski, emballasje, skrot o.l.

Fluktlukene pd balkongen ma ikke stenges eller sperres av faste installasjoner eller av uforholdsmessig tunge
ting som skap, benker o.l.

[Forslag til tilfayelse]

Beboere plikter & ta hensyn til naboer ved bruk av altaner, seerlig i sommerhalvaret. Sjenerende og plagsom
atferd som er til ulempe for naboer, er ikke tillatt. Eksempler er:

— Rayking hvor rgyklukt trenger inn i naboens bolig eller oppleves som sjenerende
— Hoy musikk, stayende aktiviteter eller andre forstyrrelser

— Nakenhet eller annen plagsom opptreden

Styrets innstilling

Husordensreglene inneholder allerede en generell bestemmelse om at det skal veere ro etter kl. 23:00, som
ogsa omfatter stgyende atferd pa balkonger.

Nar det gjelder reyking, presiseres det at rgykeloven regulerer i hovedsak ikke reyking utenders eller i private
hjem. Rayk som siver inn fra bakgarder, andre balkonger eller leiligheter faller utenfor lovens virkeomrade.
Rayking i eget hjem tilhgrer den private sfeeren og vil veere utenfor de ordensregler borettslaget kan fastsette.
Dette gjelder i utgangspunktet ogsa pa balkonger. Som fglge av dette kan vi ikke innfare et totalforbud mot
reyking pa private balkonger.

Det er viktig & merke seg at slike forhold kan veere sveert vanskelige & handheve, ettersom det kan veere

utfordrende & kontrollere og dokumentere hva som skjer pa private balkonger.

Forslag til vedtak

Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme imot forslaget.

Sak 16
Oppgradering av fellesarealer. Fra, Aksel Naess (C95)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Den innsparte arbeidstiden fra redusert plenklipping kan med fordel brukes til & male fellesarealer, som sart
trenger en oppfriskning.

Styrets innstilling

Styret ser ikke at redusert plenklipping vil gi store besparelser, da det fortsatt vil veere kostbart & engasjere et
malerfirma til oppfriskning av fellesarealene. Men stgtter som nevnt forslaget om a redusere klippingen.

Styret vurderer kontinuerlig behovet for vedlikehold og méa balansere kostnader og finne riktig tidspunkt for
ngdvendige tiltak.
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Forslag til vedtak

Styrets redegjorelse tas til etterretning.

Sak 17
Frist for innmelding av forslag til generalforsamlingen. Fra, Aksel Naess (C95)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Fristen for & sende inn forslag var i ar kun = 2 uker fra varselet, selv om det gjenstar 12 uker til selve
generalforsamlingen. Dette oppleves som en ungdvendig kort frist, som gjgr det vanskelig & innhente ngdvendig
innsikt far forslag ma sendes inn. Det foreslas at fristen utvides til minimum 6 uker.

Styrets innstilling

For & sikre en korrekt og effektiv innkalling til generalforsamlingen, er det avgjerende at styret og
forretningsfarer har tilstrekkelig tid til grundige forberedelser. Dette er seerlig viktig ettersom perioden frem
mot generalforsamlingen ofte sammenfaller med flere fri- og helligdager. Fristene er fastsatt for & sikre at
innsendte forslag oppfyller gjeldende lovkrav, inneholder klare og gjennomarbeidede vedtaksforslag og kan
inkluderes i innkallingen innen tidsfristen. | mange tilfeller ma styret returnere forslag til forslagsstilleren for
avklaringer eller justeringer, noe som ytterligere understreker behovet for tidlige og godt utformede innspill.

Forslagsstillere har ansvar for & levere fullstendige og velformulerte forslag innen den angitte fristen.

Siden generalforsamlingen avholdes arlig, kan forslag utarbeides nar som helst i lgpet av aret — det er ikke
ngdvendig & vente pa en formell kunngjering.

For 4 effektivisere prosessen og legge til rette for best mulig forberedelse, vil styret innfare en fast, arlig

paminnelse om fristen. Denne vil bli distribuert via nyhetsbrev rundt arsskiftet.

Forslag til vedtak

Styrets redegjorelse tas til etterretning.

Sak 18
Beredskapslager. Fra, Anne Reistad (A23)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Jeg har et forslag til generalforsamlinga eller bare til styret, som jeg og flere gnsker at dere sjekker ut.

Det gjelder en reportasje pa nyhetene pa nrk, vedr. at borettslag gar sammen for a lagre vann til beredskap i
et fellesrom. Og jeg forharte meg inne pa facebooksida var, og flere ytra at det hadde veert kiempe fint. Det er
mange av 0ss som ikke har plass til beredskapsutstyr hverken hjemme eller i boden.

Kan dere sjekke ut muligheten til en sann lgsning?

Styrets innstilling
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Styret ser flere praktiske utfordringer med en felles lgsning, spesielt med nesten 200 leiligheter og flere
beboere per leilighet. En slik ordning vil kreve betydelig plass, og det vil vaere vanskelig & organisere ansvar
for lagring, vedlikehold, hygiene og tilgang pa en rettferdig og praktisk mate for alle.

Alle beboere har tilgang til egne kjellerboder som kan benyttes til lagring av beredskapsutstyr, inkludert vann,
og styret mener at dette bgr ivaretas individuelt.

Styret gnsker ogsa & presisere at Facebook-gruppen ikke er tilknyttet Nygardkollen Boligaksjeselskap (NKBA)
og administreres ikke av styret.

Forslag til vedtak

Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme imot forslaget.

Sak 19
Garasjene. Fra, Endre Bjgrnsen (B122)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Garasjene er i veldig darlig forfatning. Vedlikeholdet som ble gjort for noen ar siden var kun midlertidig og
bygningsmassen er anbefalt revet innen noen fa ar.

Jeg foreslar at generalforsamlingen velger et garasjestyre pa 3-5 medlemmer som (uten honorar) far mandat
til & utrede forskjellige lgsninger for garasjene. Det er fint hvis noen som har garasje og byggfaglig bakgrunn
melder seg til tjeneste.

Styrets innstilling

Eksterne faglige vurderinger viser at garasjene er i tilfredsstillende stand. Vedlikeholdet som ble gjennomfert
for noen ar siden var ikke bare en midlertidig lgsning, men inkluderte tiltak som har forlenget garasjenes levetid
med minst 10 ar. Ved utlgpet av denne perioden vil det bli giennomfart en ny ekstern evaluering av tilstanden.

A etablere en egen komité for & utrede alternative lgsninger for garasjene anses som ungdvendig. Dette vil
medfgre ungdvendig bruk av tid og ressurser, da det per i dag ikke er dokumentert behov for ytterligere tiltak.

Det er ogsa viktig & presisere at begrepet «garasjestyre» er misvisende. NKBA har allerede et styre som har
ansvar for vedlikehold og overvaking av bygningsmassen. Styret folger ngye med pa vedlikeholdsbehovet og vil
naturligvis iverksette ngdvendige tiltak dersom situasjonen endrer seg.

Forslag til vedtak

Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme imot forslaget.

Sak 20
Riving/omgjering av garasjer. Fra, Endre Bjgrnsen (B122)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

14 av 37

91



92

Jeg foreslar at det utredes rundt to mulige lgsninger:

- A gjore om garasjene, eller deler av dem, til &pen carportlasning. Her vil man eventuelt kunne tilby lasbar bod
og ladepunkt. Dette for & gjere det billigst mulig.

- Rive og bygge opp nye garasjeplasser, kanskje litt feerre for & fa noe bredere plasser, etter modell av
eksiterende anlegg. Dette vil jo bli dyrt, men verdien vil bli tilsvarende og antagelig stige i verdi. Det ma legges
opp til muligheten for eksiterende eiere til & finansiere, kjgpe seg opp i nytt anlegg, men ogsa mulighet til & selge
seg ut. Det bgr ses pa muligheten til & fierne beboerkravet, slik at plasser kan selges til markedspris ogsa til
andre naboer.

Styrets innstilling

Som nevnt tidligere viser vurderinger fra eksterne fagmiljger at garasjene er i tilfredsstillende stand, og at
vedlikeholdet som ble gjennomfaert for noen ar siden har forlenget levetiden med minst 10 ar.

A utrede ombygging til en &pen carportlgsning eller & rive og bygge nye garasjer vurderes som ungdvendig pa
naveerende tidspunkt. Slike omfattende tiltak vil medfere betydelige kostnader, bade for fellesskapet og for den
enkelte garasjeeier. | tillegg vil det veere krevende & utvide garasjeplassene uten a redusere det totale antallet
plasser, noe som kan skape ytterligere utfordringer.

Videre vil det & legge til rette for kjap, salg eller utleie av garasjeplasser til andre enn beboere kreve
bade juridiske avklaringer og eventuelle vedtektsendringer. Dette er en omfattende prosess som ikke anses
ngdvendig all den tid garasjene fungerer som tiltenkt og det ikke er pavist et faktisk behov for slike endringer.

Eksisterende planer og vedlikeholdsrutiner ivaretar allerede behovet for garasjenes langsiktige bruk og levetid.

Forslag til vedtak

Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme imot forslaget.

Sak 21
Valg av tillitsvalgte

Se vedlagt innstilling fra valgkomiteen.

Roller og kandidater
Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:
* Geir Haatveit
Valg av 1 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:
* Thomas Plettenberg
Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

» Terje Fjeldsgard Andersen
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* Wenche Lise Kverneland

Vedlegg
1. Valgkomite Nygard (1).pdf

Sak 22
Valg av valgkomité

Roller og kandidater
Valg av 3 valgkomite Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som valgkomite:

* Kjersti Toverud Klette
« Stale Sandvik Holm

» Sturla Smari Hanssen

Sak 23
Dugnadskomité

Roller og kandidater

Valg av 3 medlem av dugnadskomité \Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som medlem av dugnadskomité:

* Aksel S.Naess
* Martine Wilhelmina Breivik

» Terje Fjeldsgard Andersen
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Styrets arsrapport

Styrets arbeid

Styret har ogsa i lgpet av dette aret lagt ned betydelig innsats for & sikre god drift, redusere kostnader og unngéa
ungdvendige kostnader for boligselskapet.

Vedlikehold

Det er utfart loapende vedlikehold av alle tekniske installasjoner samt bygningsmassen. Det er styret som
betjener SD-anlegget for styring av varme- og varmtvannsproduksjon.

Stor heis i blokk C har fatt nye innerdgrer, samt skiftet dgrkontakter.

Bunnledningene i blokk B og C er blitt rehabilitert med strempetrekking hgsten 2024. Vedlikeholdet medferte
stenging av avlgp for hver blokk i 14 dager, og det ble satt opp provisoriske bad og toaletter utenders. | blokk A
kunne ikke metoden med strgmpetrekking benyttes. Der blir det lagt nye bunnledninger i kjelleren pa vegg og
himlinger. Arbeidene gjennomfagres i mai 2025. Alle blokkene har na nye bunnledninger, som vil vare i mange
tiar fremover.

Selvaag Prosjekt har bistatt med prosjektledelse og oppfalging av underleverandgrer. Styret har deltatt pa
tilsammen ti planleggingsmoter, befaringer og byggemgter. Slike mgter avholdes innenfor normal arbeidstid
og medfgrer at medlemmer av styret ma ta fri/avspasere fra arbeid.

Gjenstaende arbeider er utskifting av private stikkledninger utendgrs for vann/avigp i blokk A og B. Dette
arbeidet ma tas ved en senere anledning.

Det er installert nye ladestasjoner for elbiler, samt skiftet driftsoperater for ladestasjonene. Nytt system gir
starre fleksibilitet og bedre oversikt. Lading kan na startes/stoppes via app eller ladebrikke, man har oversikt
over ledige ladepunkter i app, og man har enkel oversikt over forbruk. Fakturering av forbruk skjer automatisk
giennom appen hver maned. Ladestasjonene ble satt opp pa dugnad av styret, som forberedte ladestasjonene
og la opp nettverksforbindelse. Elektrisk installasjon ble foretatt av autorisert elektriker.

Medlemmer av styret utfgrer ogsa arbeid utover de normale styreoppgavene. Dette bidrar til
kostnadsbesparelser for selskapet og farer til at felleskostnadene kan holdes lave. Av slikt arbeid kan nevnes:

» Heisredning: Styrets medlemmer er fgrste tilkalling ved heisstans. Dette sparer boligselskapet for ca. kr 5.000

per hendelse som blir handtert av styret. Det forekommer normalt 10—15 slike tilfeller arlig.

» Styret fungerer ogsa som boligselskapets farste beredskap ved varsling om akutte hendelser som

brannalarmer, vannlekkasjer og andre kritiske situasjoner. Styrets medlemmer rykker ut umiddelbart ved slike
meldinger og bidrar til, der det er mulig, & redusere skadeomfanget. Dette kan inkludere tiltak som & stenge
vann eller varsle relevante fagpersoner.

Vaskeri: Etter avviklingen av 2G-nettet har styret pa dugnad koblet betalingsterminalene til internett via kabel.
Dette har spart selskapet for ca. kr 80.000 i kostnader til nye terminaler.

Elbillading: Kabelgraving og nettverksoppkobling til ladestasjoner er gjort av styret. | tillegg er rimelige
ladestolper innkjept, satt opp og programmert mot leverandgr — uten bruk av eksterne konsulenter. Dette har
redusert bade engangskostnader og manedlige abonnementer.

Varmesystem og feilretting: Styret har handtert styring og drift av varmesystemet, inkludert feilsgking
og utskiftning av styringsmoduler. Defekte komponenter er sendt til re-capping, noe som gir betydelige
kostnadsbesparelser sammenlignet med full utskifting.

Vintervedlikehold: Styrets medlemmer har sgrget for snemaking av parkeringsplasser, samt ekstra brayting og
strging.
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Vedlikehold av fellesarealer: Styret har bidratt med saing av gress, planting, luking, vanning og generelt stell av
uteomradene.

» Direkte innkjgp av driftsmidler: Styremedlemmene kjgper selv inn ngdvendige driftsmidler som lyspeerer,
maling, strgsalt og grus. Dette gir bedre priser og eliminerer paslag fra f.eks. vaktmesterselskap.

Styret arbeider aktivt og malrettet for & redusere kostnader, sikre god drift og bidra til trivsel og trygghet i
boligselskapet — uten a belaste fellesskapet mer enn ngdvendig.

Helse, milje og sikkerhet

Det er blitt giennomfart vernerunder pa ryddighet (reamningsveier) og brannsikkerhet. NKBA har seriekoblede
raykvarslere tilknyttet alarmsentral. Ved problemer med varsleren, ma Future Home kontaktes, tif. 23 50 68
47. Styret kan kontaktes ved behov for nye batterier.

Oppfolging av husordensregler og vedtekter

Styret har plikt til & felge opp at vedtekter og husordensregler falges. Dette innebzerer f.eks. a fglge opp klager
pa steyende adferd og regelverk ved fremleie. | alvorlige tilfeller blir ekstern bistand benyttet.

Vaktmestertjeneste

Boligselskapet har vaktmestertjeneste fra Grent & Hvitt AS. Vaktmester til stede to ganger i uken. Oppgavene
blir utfert av en fast person, med unntak ved ferie/fravaer hvor oppgavene utfgres av vikar. Styret har jevnlige
mgter med fast vaktmester, samt leder i vaktmesterselskapet.

| sommerhalvaret vil det i tillegg bli giennomfart vedlikehold pa uteomradene, herunder gressklipping og
vedlikehold av blomsterbed, skraninger og hekker. Det er avtalt fleksibilitet ved at faste arbeidsoppgaver kan
vike ved behov.

Vaktmestertjenesten fungerer etter styrets oppfatning meget bra, og styrets erfaring er at oppgavene utferes
pa en effektiv og profesjonell mate.

Broyting om vinteren utfgres av Skandinavisk Utemiljg. Erfaringene med dette selskapet er gode. Styret bistar
ogsa med making og strging pa selskapets omrader, herunder brgyting av parkeringsplasser der brgytebil ikke
kommer til.

Balkongprosjekt

Det har veert gjennomfart reklamasjonsrunde pa balkongene for ettromsleilighetene. Styret har hatt oppfelging
mot leverandgr (Balco) og underleverandgr (Vindusentreprengren) i den forbindelse.

Informasjonsarbeid

Styret har lgpende fulgt opp henvendelser pa e-post og telefon, bade fra beboere og eksterne parter slik
som f.eks. eiendomsmeglere. Styrets vakttelefon har veert betjent alle dager i aret. Det er mottatt en rekke
henvendelser til denne.

Det er gitt ut fem nyhetsbrev i perioden, samt gitt ut informasjon pa e-postlistene. Informasjonsperm deles ut
til alle nye beboere (nye eiere og godkjente fremleietagere). Permen inneholder, i tillegg til husordensregler
og vedtekter informasjon om bl.a. vaktmestertjenesten, brannvern og branninstruks, informasjon om bruk av
vaskerier, kabel-tv/internett og aktuelle saknadsskjemaer. Innholdet i informasjonspermen har blitt Igpende
oppdatert i lapet av aret.

Ved melding om salg sender styret ut informasjon til den som skal flytte, med opplysninger rundt prosessen.
Dette gjelder bade ved eierskifte, samt oppher og endring av fremleie.
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Med virkning fra 2020 kan styret utstede bekreftelse pa hvor stor andel av husleien som gar til dekning
av internettilknytning. Slik attest kan fremlegges arbeidsgiver dersom man far dekket internett som del av
arbeidsforholdet.

Qvrig arbeid

Det har veert avholdt ni styremater per dato for denne beretningen. Det har vaert utvekslet ca. 2.000 e-poster
med beboere i perioden.

NKBA deltar pa styremgter i Etterstad vel.
Omsetning av leiligheter

1 2024 har styret godkjent fire bruksoverlatelser (fremleie) av leiligheter. Det var 18 eierskifter i 2024 pa
bakgrunn av omsetning pa det frie markedet. Gjennomsnittsprisen (eksl. fellesgjeld) for ett-roms leilighet var
kr. 3.354.000, og for tre-roms kr. 4.474.000 (alle tall for kalenderaret 2024. Overtagelsesdato ligger til grunn).
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NYGARDKOLLEN BOLIGAKSJESELSKAP
ORG.NR. 933 200 000, KUNDENR. 6032

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap:gnskap - Budsijett Budsijett
2024 2023 - 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 5312303 4303279 5291568 5275500
Innkrevde felleskostnader 2 8124502 7455395 8127432 8179500
Ladeinntekter EL-bil 2599 39016 0 0
Andre inntekter 3 343 973 500 614 470 000 470 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 13783377 12298304 13889000 13925000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -42 300 -42 300 -42 300 -42 000
Styrehonorar 5 -300 000 -300 000 -300 000 -300 000
Avskrivninger 16 -8 -17 478 0 0
Revisjonshonorar 6 -12 561 -11 715 -20 000 -21 000
Forretningsfarerhonorar -382 775 -364 015 -390 000 -410 000
Konsulenthonorar 7 -44 319 -126 598 -220 000 -220 000
Kontingenter -200 -200 0 0
Drift og vedlikehold 8 -2876699 -2125259 -10890000 -5170000
Forsikringer -610 430 -556 413 -625 000 -738 000
Kommunale avgifter 9 -1821855 -1569747 -1801000 -2041000
Ladekostnader EL-bil -487 0 0 0
Energi/fyring 10 -1034807 -1287015 -1550000 -1550000
TV-anlegg/bredband -1192212 -1136560 -1200000 -1248 000
Andre driftskostnader 11 -921 806 -955 525 -924 000 -953 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -9240460 -8492825 -17 962300 -12 693 000
DRIFTSRESULTAT FOR IN: 4542918 3805479 -4073300 1232000
Innbetalt andel fellesgjeld 2634053 1128754 0 0
DRIFTSRESULTAT 7176971 4934233 -4073300 1232000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 227 499 172 824 100 000 100 000
Finanskostnader 13 -4455919 -3377263 -4493000 -4 386000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -4 228420 -3204439 -4393000 -4286 000
ARSRESULTAT 2948551 1729794 -8466300 -3054 000
Overfgringer:
Reduksjon udekket tap 2 948 551 0
Til annen egenkapital 0 1729794
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NYGARDKOLLEN BOLIGAKSJESELSKAP
ORG.NR. 933 200 000, KUNDENR. 6032

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 1164783 1164783
Rehabilitering 15 13 969 241 8 580 967
Tomt 432 344 432 344
Andre varige driftsmidler 16 0 8
SUM ANLEGGSMIDLER 15 566 368 10 178 101
OMLQPSMIDLER
Kundefordringer 0 6 387
Forskuddsbetalte kostnader 1308189 1193426
Andre kortsiktige fordringer 17 26 387 126 961
Driftskonto OBOS-banken 745548 1775376
Sparekonto OBOS-banken 3170303 5139182
SUM OMLOQPSMIDLER 5250427 8241332
SUM EIENDELER 20816795 18419434
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Aksjekapital 18 101 920 101 920
Overskuddsfond 3533588 3533588
Annen egenkapital 19, 20 -63 677 037 -66 625 588
SUM EGENKAPITAL -60 041 529 -62 990 080
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 21 78160 821 75901 413
Borettsinnskudd 22 1982418 1982418
Annen langsiktig gjeld 23 146 775 146 775
SUM LANGSIKTIG GJELD 80290 014 78 030 606
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 544 265 2939 693
Palapte renter 24 046 364 994
Palgpte avdrag 0 74 221
SUM KORTSIKTIG GJELD 568 311 3 378 908
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 20816795 18419434
Pantstillelse 24 118 181 518 118 181 518
Garantiansvar 0 0

Oslo, 28.04.2025
Styret i Nygardkollen Boligaksjeselskap
Dantcho Petkov /s/

Geir Haatveit /s/ Thomas Plettenberg /s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god regnskaps-
skikk 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
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. Gvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & veere forbigadende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfart vedlikehold som
oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres
og avskrives linezert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av borettslagets
fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter egenkapitallgsningen.
Egenkapitallgsningen innebaerer at individuelle nedbetalinger fra andelseiernes side
inntektfares i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fares via balansen som
egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte videre til borettslagets
langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet. Nedbetalingene gir de
andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og avdragsdelen av fremtidige
felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt ekstraordinaert, har fatt sikkerhet ved
inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets langiver har tinglyst pa eiendommen.
Borettslagets beregnede forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt, fremgar som
egenkapital fra IN, under noten for annen egenkapital.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 7 642 682
Kapitalkostnader IN lan Il 826 445
Trappevask 355 152
Garasjeleie 129 640
Eiendomsskatt 4 436
Kapitalkostnader pa IN-lan 4 407 644
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 15317
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 2 62 897
Overfort til kapitalkostnader -5 312 303
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SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8131910

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Garasje -7 408
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8 124 502
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Automatpenger (vaskeri) 107 613
Bodleie og parkering 233 157
Nokler 2850
Skilt 353
SUM ANDRE INNTEKTER 343 973
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -42 300
SUM PERSONALKOSTNADER -42 300

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

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar il styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 300 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 294, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 12 561.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -27 625

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -16 694

SUM KONSULENTHONORAR -44 319

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Selvaag Prosjekt AS -1 363 029

OBOS Prosjekt AS 126 503

Balco AB 5228 092

Oslo Kommune, Plan-og bygningsetaten 20 970

Norconsult Norge AS 12710

Aktiverte kostnader i balansen (balkongprosjekt) -5 388 275

SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -1 363 029

Drift/vedlikehold bygninger -114 092

Drift/vedlikehold VVS -28 856

Drift/vedlikehold elektro -41 340

Drift/vedlikehold utvendig anlegg -290 402

Drift/vedlikehold heisanlegg -712 480
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Drift/vedlikehold fyringsanlegg -29 724
Drift/vedlikehold brannsikring -175 920
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -45 897
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -54 152
Egenandel forsikring -10 000
Kostnader dugnader -10 806
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -2 876 699

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse

bygningene.

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -4 442
Vann- og avlgpsavgift -1211 880
Feieavgift -272
Renovasjonsavgift -605 260
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 821 855
NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -194 934
Strgm oljefyr el.bereder -839 873
SUM ENERGI / FYRING -1 034 807
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -3010
Container -61 157
Skadedyrarbeid/soppkontroll -5 894
Lyspeerer og sikringer -4 647
Vaktmestertjenester -299 944
Renhold ved firmaer -290 991
Sngrydding -141 033
Andre fremmede tjenester -28 516
Kontor- og datarekvisita -1 820
Serviceavtale og livsstilkonsept -29 456
Trykksaker -8 662
Andre kostnader tillitsvalgte -294
Andre kontorkostnader -20 707
Telefon, annet -692
Porto -3 250
Vedlikehold biler/maskiner osv. -3475
Kontingenter -9 800
Bank- og kortgebyr -3 101
Velferdskostnader -5 358
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -921 806

Vedlegg 1
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NOTE: 12
FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 12 069
Renter av sparekonto i OBOS-banken 161 120
Kundeutbytte fra Gjensidige 54 290
Andre renteinntekter 20
SUM FINANSINNTEKTER 227 499
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -3 669 241
Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -786 523
Renter p4 leverandgrgjeld -155
SUM FINANSKOSTNADER -4 455 919
NOTE: 14

BYGNINGER

Kostpris 9 345 405

Avskrevet tidligere ar -8 986 597 358 808
Rehabilitering/vindusutskiftning

Kostpris 3002138

Avskrevet tidligere ar -2 196 163 805 975
SUM BYGNINGER 1164 783

Tomten ble kjept i 1956.

Gnr.135/bnr.15

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfgrt, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 15
REHABILITERING
Enerhaugen Arkitektkontor AS 34 299
OBOS Prosjekt AS 354 341
Balco AB 13 469 168
Oslo Kommune, Plan-og bygningsetaten 51690
Norconsult Norge AS 59 743
SUM REHABILITERING 13 969 241
NOTE: 16
VARIGE DRIFTSMIDLER
Feiemaskin
Tilgang 2019 62 500
Avskrevet tidligere -62 499
Avskrevet i ar -1

0
Snofreser
Tilgang 2019 24 900
Avskrevet tidligere -24 899
Avskrevet i ar -1

0
Traktor nr. 1
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Tilgang 2013 280 000

Avskrevet tidligere -279 999
Avskrevet i ar -1
0
Antenneanlegg
Tilgang 2001 96 040
Avskrevet tidligere -96 039
Avskrevet i ar -1
0
Container
Tilgang 2006 40 375
Avskrevet tidligere -40 374
Avskrevet i ar -1
0
Garasjeanlegg
Tilgang 2001 225 534
Avskrevet tidligere -225 533
Avskrevet i ar -1
0
Lekeapparat
Tilgang 2006 148 311
Avskrevet tidligere -148 310
Avskrevet i ar -1
0
Lekeplass
Tilgang 2017 399 944
Avskrevet tidligere -399 943
Avskrevet i ar -1
0
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 0
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -8
NOTE: 17
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Avregningskonto, IN 26 387
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 26 387
NOTE: 18
AKSJEKAPITAL
Aksjekapitalen er pa kr 101920, fordelt pa 196 aksjer a kr 520
Styremedlemmer som ogsa er leieboere eier aksjer pa lik linje med avrige beboere.
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NOTE: 19
ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital -68 753 358
Egenkapital fra IN tidligere ar 3 054 249
Egenkapital fra IN 2024 2634 053
Reduksjon EK fra IN -611 981
SUM ANNEN EGENKAPITAL -63 677 037

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordinaert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres
i samme takt som pantelanet nedbetales.

NOTE: 20

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

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

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

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hgyere kostnader enn inntekter.

Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

NOTE: 21

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-banken 1

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,58 %. Lapetiden er 40 ar.

Opprinnelig 2018 -77 904 297
Nedbetalt tidligere, ordinzere avdrag 7431771
Nedbetalt i &r, ordinaere avdrag 753 720
Nedbetalt tidligere, IN 3 054 249
Nedbetalt i ar, IN 2 344 577
Restgijeld til banken pr.31.12.2024 -64 319 980

OBOS-banken 2
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,58 %. Lagpetiden er 40 ar.

Opprinnelig 2023 -8 500 000
@kning i ar -5 750 000
Nedbetalt tidligere, ordinzere avdrag 16 864
Nedbetalt i ar, ordinaere avdrag 102 819
Nedbetalt tidligere, IN 0
Nedbetalt i ar, IN 289 476
Restgjeld til banken pr.31.12.2024 -13 840 841
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -78 160 821
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NOTE: 22
BORETTSINNSKUDD

Saldo 1.1 -1 982 418
SUM BORETTSINNSKUDD -1 982 418
NOTE: 23

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Antenneinnskudd -47 775
Garasjeinnskudd -99 000
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -146 775
NOTE: 24

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 1982418
Pantelan 78 160 821
Beregnede IN-forpliktelser 5076 321
TOTALT 85 219 560

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 1164 783

Tomt 432 344

TOTALT 1597 127
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Statsautoriserte revisorer Foretaksregisteret: NO 976 389 387 MVA
Ernst & Young AS TIf: +47 24 00 24 00
Dronningensgate 7B www.ey.no

SI’)ape the.fUture 8006 Bodg Medlemmer av Den norske Revisorforening
with confidence

Til generalforsamlingen i Nygardkollen Boligaksjeselskap

UAVHENGIG REVISORS BERETNING
Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Nygardkollen Boligaksjeselskap som bestar av balanse per 31.
desember 2024, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2024 og
av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens
regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjon

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 drsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet 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.

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet, er ikke revidert.
Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Styret (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 nadvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til boligaksjeselskapets evne til fortsatt
drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til
grunn for arsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt & avvikle selskapet eller virksomheten,
eller ikke har noe annet realistisk alternativ.

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 fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay 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 falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne
foretar, pa grunnlag av arsregnskapet.
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Shape the future
with confidence

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utaver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for & handtere
slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for
var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter ikke blir
avdekket, er hayere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan
innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av
intern kontroll.

opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for &
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av selskapets interne kontroll.

evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilhgrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.
konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert
pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser
eller forhold som kan skape betydelig tvil om boligaksjeselskapets evne til fortsatt drift. Dersom vi
konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen
henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike
tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er
basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfalgende
hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at selskapet ikke kan fortsette driften.

evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene
og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunktet for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i den interne kontrollen som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Bodg, 29. april 2025
ERNST & YOUNG AS

Revisjonsberetningen er signert elektronisk

Arve Willumsen
statsautorisert revisor

vedle%’a&hengig revisors beretning - 2024

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Stale Sandvik Holm
Arnljot Gellines Vei 29
0657 Oslo

13.02.2025

Valgkomiteens oppgaver i Nygardkollen Boligaksjeselskap

Valgkomiteens oppgave er & finne representanter som gnsker 4 stille til styreverv og innstille
disse til valg ved arets generalforsamling. Valgkomiteen arbeider uavhengig av styret, men bar
kontakte styremedlemmer som er pa valg med foresparsel om de gnsker gjenvalg.

Vi gjor oppmerksom pa at styrene na har anledning til & gjennomfare forberedelsene til
ordinaer generalforsamling digitalt ved hjelp av Styrerommet.no. Det innebeerer at styret
utformer agenda og kan motta forslag til saker og kandidater til verv digitalt, uavhengig av om
matet gjennomfares fysisk eller digitalt. Ta kontakt med styret for & koordinere gjennomfaring
av prosessen.

Valgkomiteens medlemmer er:

Stale Sandvik Holm Arnljot Gellines Vei 29
Kjersti Toverud Klette Arnljot Gellines Vei 33
Tone Liljedahl Stavseth Arnljot Gellines Vei 33

Felgende tillitsvalgte star pa valg:
A) Valg av leder for 2 &r

Leder: Geir Haatveit Arnljot Gellines Vei 33
B) Valg av 1 styremedlem for 2 ar

Falgende styremedlemmer star pa valg:

Nestleder: Thomas Plettenberg  Arnljot Gellines Vei 29

C) Valg av 2 varamedlemmer for 1 ar
Falgende varamedlemmer star pa valg:

Varamedlem: Terje Fjeldsgard Andersen Arnljot Gellines Vei 33
Varamedlem: Wenche Lise Kverneland Strandengveien 29

D) Valg av 2 - 3 medlemmer til valgkomité for 1 ar

E) Valg av dugnadskomite, 2 eller flere kandidater

Vedlegg 3 32av 37 Valgkomite Nygaird (1).pdf
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Valgkomiteens innstilling
Vi oppfordrer valgkomiteen om & skrive navnene péd kandidatene korrekt. Innstillingen skal
ogsa inneholde kandidatenes adresse.

Vi anbefaler at komiteens innstilling tas med i innkallingen til generalforsamlingen.
Frist for innsendelse er innen 01.04.2025.

Innstillingen kan sendes til undertegnede pa e-post john.mankarios@obos.no.

Aksjeselskapets tillitsvalgte siste ar framgar av vedlagte oversikt.
Med hilsen

Nygardkollen Boligaksjeselskap

Org.nr. 933200000

OBOS Eiendomsforvaltning AS

John Mankarios /s/

radgiver eiendomsforvaltning
john.mankarios@obos.no

Tilsvarende brev er sendt alle valgkomiteens medlemmer.

Vedlegg 3 33 av 37 Valgkomite Nygaird (1).pdf
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Siden forrige ordineere generalforsamling har aksjeselskapets tillitsvalgte veert:

STYRET

Leder Geir Haatveit Arnljot Gellines Vei 33
Nestleder Thomas Plettenberg Arnljot Gellines Vei 29
Styremedlem Dantcho Petkov Arnljot Gellines Vei 31
Varamedlem Terje Fjeldsgard Andersen Arnljot Gellines Vei 33
Varamedlem Wenche Lise Kverneland Strandengveien 29
VALGKOMITEEN

Stale Sandvik Holm Arnljot Gellines Vei 29
Kjersti Toverud Klette Arnljot Gellines Vei 33
Tone Liljedahl Stavseth Arnljot Gellines Vei 33

ANDRE UTVALG
Dugnadskomite:

e Genevieve Chevalier
e Terje Fjeldsgard Andersen
e Kjersti Toverud Klette

Vedlegg 3 34 av 37 Valgkomite Nygaird (1).pdf
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6032 Nygardkollen Boligaksjeselskap
VALGKOMITEEN INNSTILLER FOLGENDE PERSONER:

A. Som leder foreslas:

Navn: Dantcho Pektkov....................... Adresse Amnljot. Gellinesvei.31...............
E-postadresse...........ccoooeiiiiiiii.
NavN:. ..o AdresSSe. ...
E-postadresse.............cccoeviiiiininnnnn.

Navn:.Thomas Plettenberg. .................. Adresse... Amnliot Gellines vei 39...........
E-postadresse...........ccooeveiiiiiinnnnn.
NavN:. .o AdreSSe. ...
E-postadresse..........ccccooeiiiiiiiin.

1. Navn: Wenche Lise Kverneland............. Adresse. Amliot Gellines.vei33..............
E-postadresse..........cccoviiiiiinnnnn.
2. Navn: Terje Fieldsgard Andersen........... Adresse..Amliot Gellines vei33. ... ...
E-postadresse.............ccoceeiiiinnnnn.
3. NaVN . AdreSSe. ...
E-postadresse.............cooeiiiiinnnn,

D. Som valgkomité foreslas:

Navn: Stéle Sandvik. Holm.................... Adresse. Amljot Gellings.vei.35..............
E-postadresse.............ccoceeiiiinnnnn.
Navn: Sturla SmariHanssen................. Adresse. Arnljot Gellines.vei.35................
E-postadresse sturlahanssen@gmail.com.
Navn: Kjersti.Toverud Klette.................. Adresse. Amliot Gellings vei 33.................
E-postadresse...........ccoveiiiinnnnn,

E. Andre utvalg - Dugnadskomiteen

Navn:. Aksel.S.Naess.............coeeveen Adresse. Arnljot. Gellines vei.33 /. aksel.s.ness@gmail.com
Navn:.Martine W.. Breivik..................... Adresse. Arnljot.Gellines vei 35 /. martinewb@gmail.com
Navn: Terje Fjeldsgard Andersen ........... Adresse. Arnljot.Gellines vei.33..............

Dato...1204.25 | valgkomiteen for Nygardkollen Boligaksjeselskap

Stale S. Holm Tone L. Stavseth

Vedlegg 3 35av 37 Valgkomite Nygaird (1).pdf
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Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmetet avholdes 3.06.25
Selskapsnummer: 6032 Selskapsnavn: NYGARDKOLLEN BOLIGAKSJESELSKAP

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt
Eier kan mote ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

36 av 37
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



1 Nygardkollen Boligaksjeselskap

Protokoll fra ordinaer generalforsamling i Nygardkollen Boligaksjeselskap

Mgtedato: 03.06.2025
Mgtetidspunkt: 18.00
Mgtested: Kruttverket

Til stede: 35 aksjoneerer, 18 representert ved fullmakt, totalt 53 stemmeberettigede.
Forretningsfarer OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved John Mankarios.

Mgtet ble apnet av Geir Haatveit.

Konstituering

1. Valg av moteleder
Som mgateleder ble John Mankarios foreslatt.

Vedtak: Valgt

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

Vedtak: Godkjent

3. Valg av en til a fore protokoll og minst en mgtedeltaker som protokollvitne
Som farer av protokoll ble John Mankarios foreslatt. Som protokollvitne ble

Hanne Zakariassen og Jorid Rekstad ble foreslatt.
Vedtak: Valgt
4. Godkjenning av meateinnkallingen
Det ble foreslatt & godkjenne den maten generalforsamlingen var innkalt pa, og erkleere

mgtet for lovlig satt.

Vedtak: Godkjent

5. Behandling av arsrapport og arsregnskap for 2024

A Behandling av arsrapport og regnskap
Styrets arsrapport, resultatregnskap og balanse for 2024 ble gjennomgatt og foreslatt godkjent.

Vedtak: Godkjent

B Overfaring av arets resultat til balansen
Arets resultat i 2024 foreslas overfart til egenkapitalen.

Vedtak: Godkjent
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2 Nygardkollen Boligaksjeselskap

6. Fastsettelse av honorarer

Styrehonorar til det sittende styret ble foreslatt satt til kr 300 000.

Vedtak: Enstemmig vedtatt

Behandling av innkomne forslag og saker

Endring av Husordensreglene. Apne vaskeriet pa helligdager. Fra styret.

Av dagens regelverk falger det at vaskeriet er stengt pa skjeertorsdag, langfredag, farste
paskedag, Kristi himmelfartsdag, farste pinsedag, julaften, samt fgrste og annen juledag.
Dette er en bestemmelse som henger igjen fra da vaskeriene var stengt pa sgndager.
Det foreslas & oppheve stengingen pa helligdagene, slik at vaskeriene er apne alle
dager. Dette innebaerer at siste setning i husordensreglenes kapittel “Vaskeriene”
fiernes.

Naveerende ordlyd:
«Vaskeriet er stengt skjeertorsdag, langfredag, forste paskedag, Kristi himmelfartsdag,
forste pinsedag, julaften, samt forste og annen juledag».

Forslag til vedtak:
Vaskeriene dpnes alle dager. Siste setning i husordensreglenes kapittel “Vaskeriene”
fiernes.

Vedtak: Vedtatt
Plenklipping. Fra Aksel Neess (C95) og Maria Trosviken (NKBA C32)

Vi har fatt inn to naermest likelydende forslag som vi ber generalforsamlingen
behandle under ett:

Forslag fra Maria Trosviken (NKBA C32)

-Sa blomstereng i skraning fra lekeplassen ned til fotballbanen.

For & spare plenklipping og verne om insekter sa kan det sas blomstereng i deler av
skraningen. Noen steder er det s bratt at det ikke egner seg for soling/piknik osv. Her
kan man sa eng for & spare litt penger og tid pa plenklipp samt tilrettelegge for insekter.
Dette vil ogsa gagne kjgkkenhagen og frukttreerne pa fellesomradene.

Dette kan man kanskje sgke om statte til fra Oslo kommune?

Forslag fra Aksel Neess C95

Plenklipping

Reduser hyppigheten av klippingen, og unngd helt & klippe skréaningen ser for de nedre
benkene. Per i dag klippes gresset ungdvendig ofte, noe som oppleves som slgsing
med ressurser. Skraningen brukes ikke til aktiviteter som krever jevnlig klipping, og det
vil veere positivt for biodiversiteten a la gress og blomster gro.

Det foreslas ogsa a sa flerarige engblomster i skraningen.

Styrets innstilling
Styret statter forslagene om & stoppe klipping av skraningen i fra gangstien og oppover
et passende stykke, og gjennomfare dette som en prgveordning.
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Forslag til vedtak
Som en praveordning, stanses klippingen i et passende omrade fra gangstien. Tiltaket
evalueres pa en senere generalforsamling.

Vedtak: Innholdet i styrets innstilling ble vedtatt.

Bedre lys ved gangstien langs fotballbanen. Fra, Maria Trosviken (C32)

Det er svaert markt der og barna syns det er skummelt & ga der pa kvelden. Jeg gnsker
bedre belysning og at de tre lyktene fornyes/byttes ut til noen som gir litt bedre lys,
kanskje de samme som er pa parkeringsplassen?

Styrets innstilling

Avhengig av type lampe, estimerer styret en utskiftning vil komme pa mellom kr. 50-
70.000 for tre lamper av god kvalitet. Styret overlater vurderingen il
generalforsamlingen.

Forslag til vedtak
Ja, eller Nei

Vedtak: Vedtatt, utfares iht. styrets innstilling.

Gjerde langs elva ved parkeringsplassen. Fra, Maria Trosviken (C32)

Det er ingen sikring, kun kjetting, langs elva ved parkeringsplassen fra sgpledunkene
ved blokk 33 og bort til gjesteparkering. Her er det et stup pa 25-30 meter nesten rett
ned i elva. Barna ferdes her p& sykkel og skulle de veere uheldig s er det katastrofalt.
Dette ma sikres. Ga gjerne ut pa inspeksjon? Legger ved bilder som viser hvor langt det
er ned, se bilen og sgplekassene pa toppen.

Styrets innstilling

Det er viktig & merke seg at omradet ligger foran parkerte biler, og at det ikke er et vanlig
omrade for barn & sykle. Per dags dato har det ikke vaert noen hendelser i dette
omradet. Vi oppfordrer derfor foreldrene til & ta opp temaet med barna sine og sikre at
de er bevisste pa potensielt farlige omrader og steder der det kan veere risikabelt &
ferdes.

Det bar ogsa papekes at sma barn ikke bar sykle pa parkeringsplassen, da risikoen for &
bli truffet av et kjgretay er hayere enn faren for & havne i skraningen.

Det aktuelle omradet er relativt stort, og det vil trolig medfare betydelige kostnader &
sette opp et gjerde. Et gjerde kan ogsa hindre effektiv snabrgyting og fare til ekstra
vedlikeholdsbehov som falge av braytearbeidet.

Forslag til vedtak

Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme imot forslaget.

Vedtak: Innsendt forslag ble ikke vedtatt
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Etablere togstasjon. Fra, Birthe Helland og Tamas Mikes (A92)

Styret skal starte forarbeidet for & etablere Etterstad togstasjon.

En ny togstasjon i neermiljget vil fremme bade bokvalitet og verdi pa boligene i NKBA
betydelig. Da vil Oslos viktigste trafikknutepunkt, Oslo S / Jernbanetorget, bare veere 4-5
min. unna NKBA. Det er naturlig & plassere en ekstra togstasjon pa Etterstad, da det er
et stort antall mennesker som bor i dette omradet, uten seerlig god offentlig
kommunikasjon mot Oslo sentrum pga. enveiskjort busstrasé. Videre vil Etterstad
togstasjon veere plassert i en avstand fra bade Oslo S og Bryn stasjon, som tilsvarer
dagens avstand mellom de gvrige stasjonene gstover. Vi gnsker at styret undersgker og
setter i gang forberedende prosessene slik at Etterstad togstasjon blir etablert, samt
koordinerer seg med gvrig beboelse (styrene) i togstasjonens naturlige naeromrade.
Styret ma gjerne som et ledd i denne prosessen invitere beboerne til mater for a
diskutere temaet, relaterte muligheter og koble pa personer med nadvendig
kompetanse.

Styrets innstilling
En togstasjon pa Etterstad kunne absolutt hatt positive effekter for bokvalitet og
boligverdier.

Dette ligger imidlertid utenfor styrets mandat og ansvarsomrade. Planlegging og bygging
av nye togstasjoner handteres av statlige og kommunale myndigheter som Bane NOR,
Jernbanedirektoratet og Oslo kommune. Slike prosjekter krever omfattende ressurser,
planlegging og koordinering som boligselskapet ikke har kapasitet til.

Vi anbefaler forslagsstiller & kontakte relevante myndigheter eller engasjere seg i
lokalmiljgets interesseorganisasjoner for & fremme saken videre.

Forslag til vedtak
Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme imot forslaget.

Vedtak: Innsendt forslag ble ikke vedtatt

Etablere felles takterasser. Fra, Birthe Helland og Tamas Mikes (A92)

Styret skal vurdere muligheter og priser for & etablere felles takterrasser pa blokkene.
Med felles takterrasser pa blokkene vil alle beboerne kunne nyte maksimalt av den
eksepsjonelt flotte utsikten og de gode solforholdene pa tomten, samt gke verdien pa
samtlige leiligheter betydelig. | tillegg vil felles takterrasser apne opp for gkt sosialisering
for beboerne. Vi gnsker derfor at styret innhenter tilbud for etablering av takterrasser, og
deretter gjennomfarer en avstemning blant aksjonaerene for & avklare om det

skal gjennomfgres.

Styrets innstilling

A bygge takterrasser vil vaere et omfattende prosjekt med store kostnader og tekniske
utfordringer knyttet til byggets konstruksjon, sikkerhet og ngdvendige offentlige
tillatelser. 1 tillegg vil en slik lgsning pavirke beboerne i tilstatende leiligheter negativt,
seerlig de som har vinduer ut mot takomradet, med tanke pé stay, innsyn og

redusert privatliv. Vi har store og fine utearealer med sittegrupper, grillplass osv. | tillegg
har n& ogsa alle leiligheter egne balkonger.
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Vi vil ogséa papeke at et lignende forslag tidligere har blitt behandlet og nedstemt pa
generalforsamlingen. Styret ser derfor ikke grunnlag for & gjenoppta saken, spesielt
siden de tidligere innvendingene fortsatt er relevante.

Forslag til vedtak
Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme imot forslaget.

Vedtak: Innsendt forslag ble ikke vedtatt

Gangstier. Fra, Birthe Helland og Tamas Mikes (A92)

Styret skal utbedre stier pa tomten, slik at det etableres gode snarveier mellom blokkene
og ned mot gangvei/gangbro. Stiene er allerede etablert i dag, men med noen smé og
rimelige oppgraderinger vil det Iafte bokvalitet ved & redusere avstand og gatid til f.eks.
buss, butikk, barnehage og naboer.

Styrets innstilling

Vi gnsker & presisere at etablering av en ny gangvei, i stedet for en sti, vil medfare krav
til vedlikehold, sikring og sngbrgyting. Stien ned til gangbroen er ogsa ganske bratt, noe
som kan gjgre det utfordrende a sikre god fremkommelighet og trygghet for alle.

Det bratte terrenget mot den etablerte gangveien gjor det utfordrende & sikre trygg
fremkommelighet for alle, spesielt om vinteren. For a oppfylle kravene til sikkerhet og
tilgjengelighet vil det vaere ngdvendig a bygge en trapp med repos, noe som vil medfgre
betydelige kostnader.

En ny gangvei kan ogsa fore til gkt gjennomgangstrafikk, seerlig med den planlagte
utbyggingen pa nabotomten (A.G 29). Styret ansker & bevare ro og trygghet i vare
grgntomrader og vil unnga at eiendommen blir en gjennomfartsvei for uvedkommende —
noe vi allerede har erfart.

Det er allerede etablerte gode a trygge gang- og fortau til og fra broen som gir enkel
tilgang til buss, butikk, barnehage og naboer. Styret mener disse lgsningene tilstrekkelig
ivaretar beboernes behov for trygg og effektiv ferdsel.

Forslaget om a forbedre stiene mellom blokkene og gangveien/gangbroen ble tidligere
tatt opp pa generalforsamlingen, men ble nedstemt.

Forslag til vedtak

Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme imot forslaget.
Vedtak: Innsendt forslag ble ikke vedtatt

Innskjerping av stoyregler. Fra, Birthe Helland og Tamas Mikes (A92)

Styret skal skjerpe reglene om stay - slik at det ikke er tillatt med uanmeldt forstyrrende
og plagsom stay pa dagtid. | tillegg skal det etableres en metode for forhandsvarsling av
ngdvendige stgyende arbeider.

Siden mange av oss i starre grad nd enn tidligere har hjemmekontor, oppleves hgy
musikk med bass, samt oppussingsstey pa dagtid som svaert forstyrrende og plagsomt.
Vi forstar at det i utgangspunktet er innenfor & "steye pa dagtid" men vi gnsker en
innskjerping av disse reglene, slik at det ikke er tillatt med verken urimelig

hey musikk eller stayende arbeider. Styret ma etablere regler for forhandsvarsling av
planlagt stay, f.eks. oppussing, flytting o.1., slik at beboere som har hjemmekontor lettere
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kan planlegge arbeidsdagene. En mate & forhandsvarsle naboer p& kan f.eks. vaere &
henge opp informasjon i inngangspartiet, via Vibbo e.l.

Styrets innstilling

Dagens stayregler er laget for a sikre trivsel for alle beboere, med tydelige
begrensninger pa kvelds- og nattestid, samt pa helge- og hgytidsdager. Pa dagtid ma
det forventes en viss grad av aktivitet, som oppussing og flytting. Reglene gir en rimelig
fleksibilitet for beboerne. Styret vurderer at de eksisterende stayreglene er tilstrekkelige
og ser ikke behov for innskjerping.

Forslag til vedtak
Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme imot forslaget.

Vedtak: Innsendt forslag ble ikke vedtatt

Roykeforbud/stgy/mv. pa altanene. Fra, Birthe Helland og Tamas Mikes (A92)

Det skal tilfgyes et forbud mot sjenerende og plagsom atferd pa balkonger, i
Husordensreglene. Se forslag under, hvor opprinnelig tekst er i bl& kursiv, og ny
tilfgyelse er i rgd Kursiv.

[Eksisterende tekst]

«Balkonger

Antenner, flaggstenger, markiser og utvendige blomsterkasser tillates ikke satt opp uten
styrets samtykke.

Ved vanning av blomster pa balkonger, eller ved rengjoring av disse, ma det pases at
det ikke drypper vann pa balkongene under. Om vinteren pahviler det leieboerne & holde
balkongene rene for sno og is. Avlepsrar skal til enhver tid holdes dpent.

Det tillates bruk av elektrisk grill. Det tillates ikke a grille etter kl. 22.00

Balkongene skal ikke nyttes til opplagsplass for ski, emballasje, skrot o.1.

Fluktlukene pa balkongen ma ikke stenges eller sperres av faste installasjoner eller av
uforholdsmessig tunge ting som skap, benker o.1».

«[Forslag til tilfoyelse]

«Beboere plikter & ta hensyn til naboer ved bruk av altaner, seerlig i sommerhalvaret.
Sjenerende og plagsom atferd som er til ulempe for naboer, er ikke tillatt. Eksempler er:
— Royking hvor royklukt trenger inn i naboens bolig eller oppleves som sjenerende

— Hoy musikk, stayende aktiviteter eller andre forstyrrelser

— Nakenhet eller annen plagsom opptreden»

Styrets innstilling

Husordensreglene inneholder allerede en generell bestemmelse om at det skal veere ro
etter kl. 23:00, som ogsa omfatter stayende atferd pa balkonger.

Nar det gjelder rayking, presiseres det at raykeloven regulerer i hovedsak ikke rgyking
utendgrs eller i private hjem. Rgyk som siver inn fra bakgarder, andre balkonger eller
leiligheter faller utenfor lovens virkeomrade.
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Royking i eget hjem tilharer den private sfaeren og vil veere utenfor de ordensregler
borettslaget kan fastsette. Dette gjelder i utgangspunktet ogsa pa balkonger. Som falge
av dette kan vi ikke innfgre et totalforbud mot rayking pa private balkonger.
Det er viktig & merke seg at slike forhold kan veere sveert vanskelige & handheve,
ettersom det kan veere utfordrende & kontrollere og dokumentere hva som skjer pa
private balkonger.

Forslag til vedtak
Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme imot forslaget.

Vedtak: Innsendt forslag ble ikke vedtatt

Oppgradering av fellesarealer. Fra, Aksel Naess (C95)
Den innsparte arbeidstiden fra redusert plenklipping kan med fordel brukes til & male
fellesarealer, som sart trenger en oppfriskning.

Styrets innstilling

Styret ser ikke at redusert plenklipping vil gi store besparelser, da det fortsatt vil veere
kostbart & engasjere et malerfirma til oppfriskning av fellesarealene. Men statter som
nevnt forslaget om a redusere klippingen.

Styret vurderer kontinuerlig behovet for vedlikehold og ma balansere kostnader og finne
riktig tidspunkt for ngdvendige tiltak.

Forslag til vedtak
Styrets redegjorelse tas til etterretning.

Vedtak: Generalforsamlingen tar styrets redegjorelse til etterretning

Frist for innmelding av forslag til generalforsamlingen. Fra, Aksel Neaess (C95)
Fristen for & sende inn forslag var i &r kun = 2 uker fra varselet, selv om det gjenstar 12
uker til selve generalforsamlingen. Dette oppleves som en ungdvendig kort frist, som
gjar det vanskelig & innhente nadvendig innsikt far forslag ma sendes inn. Det foreslas
at fristen utvides til minimum 6 uker.

Styrets innstilling

For & sikre en korrekt og effektiv innkalling til generalforsamlingen, er det avgjerende at
styret og forretningsfarer har tilstrekkelig tid til grundige forberedelser. Dette er seerlig
viktig ettersom perioden frem mot generalforsamlingen ofte sammenfaller med flere fri-
og helligdager. Fristene er fastsatt for & sikre at innsendte forslag oppfyller gjeldende
lovkrav, inneholder klare og gjennomarbeidede vedtaksforslag og kan inkluderes i
innkallingen innen tidsfristen. | mange tilfeller ma styret returnere forslag til
forslagsstilleren for avklaringer eller justeringer, noe som ytterligere understreker
behovet for tidlige og godt utformede innspill.

Forslagsstillere har ansvar for a levere fullstendige og velformulerte forslag innen den
angitte fristen. Siden generalforsamlingen avholdes arlig, kan forslag utarbeides nar som
helst i lapet av aret — det er ikke ngdvendig & vente pa en formell kunngjaring.
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For & effektivisere prosessen og legge til rette for best mulig forberedelse, vil styret
innfare en fast, arlig paminnelse om fristen. Denne vil bli distribuert via nyhetsbrev rundt
arsskiftet.

Forslag til vedtak
Styrets redegjorelse tas til etterretning.

Vedtak: Generalforsamlingen tar styrets redegjorelse til etterretning

Beredskapslager. Fra, Anne Reistad (A23)

Jeg har et forslag til generalforsamlinga eller bare til styret, som jeg og flere gnsker at
dere sjekker ut. Det gjelder en reportasje pa nyhetene pa nrk, vedr. at borettslag gar
sammen for & lagre vann til beredskap i et fellesrom. Og jeg forharte meg inne pa
facebooksida var, og flere ytra at det hadde veaert kiempefint. Det er mange av oss som
ikke har plass til beredskapsutstyr hverken hjemme eller i boden.

Kan dere sjekke ut muligheten til en sann lgsning?

Styrets innstilling

Styret ser flere praktiske utfordringer med en felles lgsning, spesielt med nesten 200
leiligheter og flere beboere per leilighet. En slik ordning vil kreve betydelig plass, og det
vil veere vanskelig & organisere ansvar for lagring, vedlikehold, hygiene og tilgang pa en
rettferdig og praktisk mate for alle.

Alle beboere har tilgang til egne kjellerboder som kan benyttes til lagring av
beredskapsutstyr, inkludert vann, og styret mener at dette bgr ivaretas individuelt.
Styret gnsker ogsa a presisere at Facebook-gruppen ikke er tilknyttet Nygardkollen
Boligaksjeselskap (NKBA) og administreres ikke av styret.

Forslag til vedtak
Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme imot forslaget.

Vedtak: Innsendt forslag ble ikke vedtatt

Garasjene. Fra, Endre Bjornsen (B122)

Garasjene er i veldig darlig forfatning. Vedlikeholdet som ble gjort for noen ar siden var
kun midlertidig og bygningsmassen er anbefalt revet innen noen f& ar. Jeg foreslar at
generalforsamlingen velger et garasjestyre pa 3-5 medlemmer som (uten honorar) far
mandat til & utrede forskjellige lgsninger for garasjene. Det er fint hvis noen som har
garasje og byggfaglig bakgrunn melder seg til tieneste.

Styrets innstilling

Eksterne faglige vurderinger viser at garasjene er i tilfredsstillende stand. Vedlikeholdet
som ble gjennomfart for noen &r siden var ikke bare en midlertidig lasning, men
inkluderte tiltak som har forlenget garasjenes levetid med minst 10 ar. Ved utlgpet av
denne perioden vil det bli gjennomfart en ny ekstern evaluering av tilstanden.

A etablere en egen komité for & utrede alternative lgsninger for garasjene anses som
ungdvendig. Dette vil medfagre ungdvendig bruk av tid og ressurser, da det per i dag ikke
er dokumentert behov for ytterligere tiltak. Det er ogsa viktig a presisere at begrepet
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«garasjestyre» er misvisende. NKBA har allerede et styre som har ansvar for
vedlikehold og overvaking av bygningsmassen.

Styret falger ngye med pa vedlikeholdsbehovet og vil naturligvis iverksette nadvendige
tiltak dersom situasjonen endrer seg.

Forslag til vedtak
Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme imot forslaget.

Vedtak: Innsendt forslag ble ikke vedtatt

Riving/omgjering av garasjer. Fra, Endre Bjornsen (B122)

Jeg foreslar at det utredes rundt to mulige lgsninger:

- A gjore om garasjene, eller deler av dem, til &pen carportlesning. Her vil man eventuelt
kunne tilby lasbar bod og ladepunkt. Dette for & gjare det billigst mulig.

- Rive og bygge opp nye garasjeplasser, kanskje litt feerre for & fa noe bredere plasser,
etter modell av eksiterende anlegg. Dette vil jo bli dyrt, men verdien vil bli tilsvarende og
antagelig stige i verdi. Det ma legges opp til muligheten for eksiterende eiere til &
finansiere, kjgpe seg opp i nytt anlegg, men ogsa mulighet til & selge

seg ut. Det bar ses pa muligheten til & fierne beboerkravet, slik at plasser kan selges til
markedspris ogsa til andre naboer.

Styrets innstilling

Som nevnt tidligere viser vurderinger fra eksterne fagmiljoer at garasjene er i
tilfredsstillende stand, og at vedlikeholdet som ble gjennomfgart for noen ar siden har
forlenget levetiden med minst 10 &r. A utrede ombygging til en apen carportlasning eller
a rive og bygge nye garasjer vurderes som ungdvendig pa naveerende tidspunkt. Slike
omfattende tiltak vil medfare betydelige kostnader, bade for fellesskapet og for den
enkelte garasjeeier. | tillegg vil det veere krevende 3 utvide garasjeplassene uten &
redusere det totale antallet plasser, noe som kan skape ytterligere utfordringer.

Videre vil det & legge til rette for kjgp, salg eller utleie av garasjeplasser til andre enn
beboere kreve bade juridiske avklaringer og eventuelle vedtekisendringer. Dette er en
omfattende prosess som ikke anses ngdvendig all den tid garasjene fungerer som
tiltenkt og det ikke er pavist et faktisk behov for slike endringer.

Eksisterende planer og vedlikeholdsrutiner ivaretar allerede behovet for garasjenes
langsiktige bruk og levetid.

Forslag til vedtak
Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme imot forslaget.

Vedtak: Innsendt forslag ble ikke vedtatt
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21. Valg av tillitsvalgte

A Som styreleder for 2 ar, ble foreslatt: Geir Haatveit

Vedtak: Valgt ved akklamasjon

B Som 1 styremedlem for 2 ar, ble foreslatt: Thomas Plettenberg
Vedtak: Valgt ved akklamasjon
C Som 2 varamedlemmer for 1 ar, ble foreslatt:

Terje Fjeldsgard Andersen
Wenche Lise Kverneland

Vedtak: Begge ble valgt ved akklamasjon
D Som representant(er) i valgkomitéen for 1 ar, ble foreslatt:
Kjersti Toverud Klette
Stdle Sandvik Holm
Sturla Smari Hanssen
Vedtak: Alle ble valgt ved akklamasjon
E Som representant(er) til Dugnadskomité, ble foreslatt:
Aksel S. Naess
Martine Wilhelmina Breivik
Terje Fjeldsgard Andersen

Vedtak: Alle ble valgt ved akklamasjon

Mgtet ble hevet kl.: 19.45. Protokollen signeres av;

John Mankarios /s/
Mgateleder og protokollfgrer

Hanne Zakariassen /s/ Jorid Rekstad /s/
Protokollvitne Protokollvitne

Etter valgene pa generalforsamlingen har styret fatt folgende sammensetning:

Navn Adresse Valgt for
Leder: Geir Haatveit Arnljot Gellines Vei 33 2025-2027
Nestleder: ~ Thomas Plettenberg Arnljot Gellines Vei 29 2025-2027
Styremedlem: Dantcho Petkov Arnljot Gellines Vei 31 2024-2026

Styret vil konstituere seg pa neste styremgate.



Vedtekter
for
Nygardkollen Boligaksjeselskap, org nr 933 200 000
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Endret pa ordinzr generalforsamling 26.05.2009
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Endret pa ordiner generalforsamling 03.06.2014
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1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Nygardkollen Boligaksjeselskap er et boligaksjeselskap som har til formal a skaffe
aksjeeierne bruksrett til egen bolig i selskapets eiendom (borett) og & drive virksomhet som
star i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfersel og tilknytningsforhold
Selskapet ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Aksjekapital og aksjeeierer

2-1 Aksjer og aksjeeiere
(1) Selskapets aksjekapital er pa kr 101 920,-,- fordelt pa 196 aksjer 4 kr 520,-.
2

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere aksjeeiere i selskapet. Ingen kan eie flere
aksjer enn de som gir borett til en bestemt bolig.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent
av boligene i selskapet i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap
som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune
eller kommune, stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngatt
samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til
vanskeligstilte.

(4) Aksjeeierne skal fa utlevert et eksemplar av selskapets vedtekter.

2-2 Sameie i aksjer
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i aksjer.

(2) Dersom flere eier aksje(r) sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere
av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 3-2.

2-3 Overfering av aksjer og godkjenning av ny aksjeeier
(1) En aksjeeier har rett til & overdra sin(e) aksje(r), men erververen ma godkjennes av
selskapet for at ervervet skal bli gyldig overfor selskapet.

(2) Selskapet kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning
dersom ervervet vil veere i strid med punkt 2 i vedtektene. Samtykke kan bare nektes nar det
foreligger saklig grunn for det. Samtykke kan ikke nektes ved eierskifte ved arv eller pa annen
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mate nar erververen er den tidligere eiers personlige nerstaende eller slektninger i rett opp-
eller nedstigende linje.

(3) Nekter selskapet & godkjenne erververen som aksjeeier, ma melding om dette komme fram
til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til selskapet. I
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(4) Erververen har ikke rett til a bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til a erverve aksjen(e).

3. Borett og bruksoverlating

3-1 Boretten

(1) Hver aksjeeier gis enerett til a bruke en bolig i selskapet og rett til & nytte fellesarealer til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

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

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

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

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud
mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner
taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

3-2 Bruksoverlating
Aksjeeieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

Med styrets godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken av hele boligen dersom:
aksjeeieren selv eller aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje
eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to
arene. Aksjeeieren kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar
aksjeeieren er en juridisk person

aksjeeieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning, militertjeneste,
sykdom eller andre tungtveiende grunner

et medlem av brukerhusstanden er aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen

det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning
kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt aksjeeier.

Har selskapet ikke sendt svar pa skriftlig sgknad om godkjenning av bruker innen en maned
etter at sgknaden har kommet fram til selskapet, skal brukeren regnes som godkjent.

(3) Aksjeeier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning.
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(4) Overlating av bruken reduserer ikke aksjeeierens plikter overfor selskapet.

4. Omsetning og fremleie av garasjer
4-1 Kun aksjonerer i Nygardkollen Boligaksjeselskap kan eie garasjer

4-2 Salg av garasjer ma registreres og godkjennes av styret
4-3 Prisfastsettelse og oppgjgrsform er en sak mellom kjgper og selger

4-4 Ved salg av garasje skal fglgende rutine fglges:
a) Salgsannonse skal kunngjgres pa oppslagstavlene i alle tre blokkene i
minimum 30 dager. Kopi av oppslag skal sendes styret. Mulige interessenter skal
gis anledning til a kontakte selger. Selger avgjgr hvem som skal fa kjgpe,
jf. § 4-3, forutsatt at vilkarene i §§ 4-1 og 4-2 er ivaretatt.

b) Dersom garasjesalget skal skje som fglge av at eier ogsa gnsker a selge
leiligheten,kan garasjen kun selges sammen med leiligheten dersom ingen andre
med et akseptabelt bud har vist interesse innen 30-dagers fristen. Dersom det
gar urimelig lang tid fra utlgpet av 30-dagers fristen og til leiligheten blir solgt,
plikter aksjoneren a utlyse salget pa nytt

4-5 Garasjen ma vere solgt senest ved salgsdato for leiligheten dersom
Garasjesalget skjer i forbindelse med salg av leilighet. Dersom det ikke finnes
kjgpere innen boligselskapet ma garasjen fglge leiligheten.

4-6 Aksjeeieren kan fremleie garasjeplassen etter sgknad til styret
a) Styret skal nekte fremleie av garasjeplass dersom fremleietaker ikke er aksjoner,
eller er godkjent som fremleietaker av tilhgrende leilighet.
b) Fremleietaker kan ikke overlate bruken av garasjeplassen til andre
c) Fremleie reduserer ikke aksjonarens plikter overfor selskapet

5. Vedlikehold

5-1 Aksjeeierens vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte aksjeeier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer boligen
til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rgr, sikringsskap fra og med fgrste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
vannklosett, radiatorer og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rgr,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, og vasker, apparater, tapet,
gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige
dgrer med karmer. Oppussing og rehabilitering av bad og kjgkken er sgknadspliktig til styret.
Det er ikke lov til & fjerne radiatorer som er tilknyttet felles varmeanlegg.

(3) Aksjeeieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning bade
til og fra egen vannlas/sluk og fram til selskapets felles-/hovedledning. Aksjeeieren skal ogsa
rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger

ol
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(4) Aksjeeieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

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

(6) Oppdager aksjeeieren skade i boligen som selskapet er ansvarlig for a utbedre, plikter
aksjeeieren straks & sende melding til selskapet.

(7) Selskapet og andre aksjeeierer kan kreve erstatning for tap som fglger av at aksjeeieren
ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

5-2 Selskapets vedlikeholdsplikt

(1) Selskapet skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten
ikke ligger pa aksjeeierne. Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer selskapet, skal selskapet
utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen aksjeeier.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som géar gjennom boligen, skal
selskapet holde ved like. Selskapet har rett til a fgre nye slike installasjoner gjennom boligen
dersom det ikke er til vesentlig ulempe for aksjeeieren.

(3) Selskapets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskifting av termoruter, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak,
bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i
barende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Aksjeeieren skal gi adgang til boligen slik at selskapet kan utfgre sin vedlikeholdsplikt,
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid skal
gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for aksjeeieren eller annen bruker av
boligen.

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

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Aksjeeierens brudd pa sine forpliktelser overfor selskapet utgjgr mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

6-2 Palegg om salg

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

6-3 Fravikelse

Medfgrer aksjeeierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er aksjeeierens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommenes gvrige aksjeeiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.
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7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader

(1) Felleskostnadene betales hver maned. Selskapet kan endre felleskostnadene med en
maneds skriftlig varsel.

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

7-2 Selskapets pantesikkerhet
For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra selskapsforholdet har selskapet
panterett i aksjen(e) foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer

til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1) Selskapet skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 2 andre medlemmer samt
fgrste og andre varamedlem.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer velges
for ett ar. Styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

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

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styrelederen skal sgrge for behandling av aktuelle saker som hgrer inn under styret.
Styremedlemmene kan kreve at styret behandler bestemte saker.

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

8-3 Styrets vedtak

Styret er vedtaksfert nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede eller deltar i
styrebehandlingen. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som
innebarer en endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

8-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer selskapet utad og tegner dets navn.
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8-5 Etiske retningslinjer for tillitsvalgte og ansatte

Tillitsvalgte og ansatte skal arbeide for beboernes beste og i trad med lover, regler og etiske
normer. Alle skal opptre pa en slik mate at det ikke reduserer beboernes tillit eller er til skade
for boligselskapets omdgmme.

Sammenblanding av beboernes og tillitsvalgte/ ansattes private interesser og gkonomiske
midler, skal ikke forekomme. Det kan derfor ikke mottas gaver fra beboerne, med mindre
disse er av ubetydelig verdi. Ved tvil skal gaven rapporteres til styret. Gaver som ikke er av
ubetydelig verdi, plikter tillitsvalgte/ansatte a gi avkall pa. Dette gjelder ogsa gaver gjennom
testamentariske disposisjoner.

9. Generalforsamlingen
9-1 Myndighet
Gjennom generalforsamlingen utgver aksjeeierne den gverste myndigheten i selskapet.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordiner generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Styret kan bestemme at det skal innkalles til ekstraordinar generalforsamling. Styret skal
innkalle til ekstraordinzr generalforsamling nar revisor eller aksjeeiere som representerer
minst en tidel av aksjekapitalen, skriftlig krever det for a fa behandlet et bestemt angitt emne.
Styret skal sgrge for at generalforsamlingen holdes innen en maned etter at kravet er fremsatt.

9-3 Innkalling til generalforsamling

(1) Generalforsamlingen innkalles ved skriftlig henvendelse til alle aksjeeiere med kjent
adresse. Innkallingen skal vare sendt senest en uke fgr mgtet skal holdes. Tid og sted for
mgtet skal angis.

(2) Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles pa generalforsamlingen.
Forslag om & endre vedtektene skal gjengis i innkallingen.

(3) En aksjeeier har rett til a fa behandlet spgrsmal pa generalforsamlingen som han eller hun
melder skriftlig til styret i s god tid at det kan tas med i innkallingen. Har innkallingen
allerede funnet sted, skal det sendes ut ny innkalling dersom det er minst en uke igjen til
generalforsamlingen skal holdes.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styreleder, styremedlemmer og fgrste og andre varamedlem
- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en

annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt
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Hver aksjeeier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver aksjeeier kan mgte ved
fullmektig pa generalforsamlingen. For aksjer med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av aksjeloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg anses den eller

de valgt som far flest stemmer.

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.
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10. Inhabilitet og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av spgrsmal som har
slik seerlig betydning for egen del eller for noen nzrstiende at medlemmet ma anses for & ha
fremtredende personlig eller gkonomisk serinteresse i saken.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om sgksmal mot seg selv eller om eget ansvar overfor selskapet, og
heller ikke om sgksmal mot andre eller om andres ansvar dersom han eller hun har en
vesentlig interesse i saken som kan vare stridende mot selskapets.

10-2 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller andre som etter aksjelovens §§ 6-30 til 6-32 representerer
selskapet kan ikke treffe beslutning eller foreta noe som er egnet til a gi visse aksjeeiere eller
andre en urimelig fordel pa andre aksjeeieres eller selskapets bekostning.

11. Vedtektsendringer, forholdet til aksjeloven og borettslagsloven og opplgsning
11-1 Vedtektsendringer

Endringer i selskapets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen. Beslutningen
krever tilslutning fra minst to tredjedeler av sa vel de avgitte stemmer som av den
aksjekapitalen som er representert pa generalforsamlingen

11-2 Forholdet til aksjeloven og borettslagsloven

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om aksjeselskaper av
13.06.1997 nr 34 og lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39 §§ 1-5, 4-2, kapittel 5,
§§13-1 nr. 1 og omdanningsreglene i § 13-5.

11-3 Opplgsning
Ved en eventuell opplgsning av selskapet skal overskudd fordeles i samsvar med de
underliggende verdiene til boligene.



-1-
ORDENSREGLEMENT FOR NYGARDKOLLEN BOLIGAKSJESELSKAP

Revidert 28. mai 2018
Revidert 25. mai 2016
Revidert 4. juni 2015
Revidert 3. juni 2014
Revidert 3. juni 2013
Revidert 10. mai 2012
Revidert 26. mai 2011
Revidert 31. mai 2010
Revidert 4. juni 2008
Revidert 31. mai 2007
Revidert 01.02.2022
Endret pa generalforsamlingen 09.06.2022

1. GENERELT

Aksjoneer plikter a fglge bestemmelsene i dette ordensreglementet, og er ansvarlig
for at ordensreglene blir overholdt av husstandens medlemmer, fremleietakere og
andre som gis adgang til leiligheten eller eiendommen for gvrig.

Ordensreglementet skal sikre beboerne orden, ro og trivsel i hiemmene og pa
boligselskapets omrade.

Alle beboerne skal aktivt medvirke til at boligselskapets eiendom eller rykte ikke
gdelegges. Leietakerne er ansvarlig for de skader de eller husstandens medlemmer
matte pafare boligselskapets eiendom. Henvendelse til styret i anledning
ordensreglementet skal skje skriftlig.

Overtredelse av ordensreglene anses som misligholdelse av aksjonaerens
forpliktelser overfor selskapet

Styret og vaktmester har rett og plikt til & pase at ordensreglene blir fulgt.

2. LEILIGHETEN.

Byggenes konstruksjon er av armert betong, uten stgyisolering mellom leilighetene.
Dette skaper lydmessige problemer, og stiller stgrre krav enn vanlig til & vise hensyn.
Beboere ma veere dette bevisst, og saerlig ta hensyn til lyd som forplanter seg
gjennom bygningskonstruksjonen.

Ngdvendige stayende arbeider i leiligheten, f.eks. banking og boring ifm. oppussing,
er kun tillatt fra kl 08:00 til kl 19:00 péa vanlige virkedager, og fra kl 08:00 til 17:00 pa
lardager. Utover disse tider, herunder sondager, helligdager, 1. og 17. mai, er
stayende arbeider forbudt.

Det skal veere ro i leiligheten fra kl. 23.00 til kl. 06.00.

Musikkavelser er ikke tillatt mellom kl. 19.00 og kl. 08.00 pa hverdager, eller etter k.
17.00 pa lordager. P& sgndager og helligdager er musikkavelser ikke tillatt.
Musikkundervisning tillates bare etter seerskilt avtale med styret og etter

samtykke fra naboer.

Drives det ved starre anledninger, selskapeligheter i leiligheten (med musikk, sang,
dans o.l.) slik at det kan forstyrre andre, skal det varsles skriftlig pa forhand ved
oppslag. Det skal tas hensyn til stay som kan berare soverom. Oppsett av
nabovarsel gir ingen rett til unormal stegyende adferd i leiligheten eller pa
fellesomrader, men er ment som informasjon til naboene slik at de kan henvende seg
dersom de blir plaget av stoy.
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Lufting ma ikke skje gjennom entredgren. Risting, banking og lufting av tay og tepper
etc. fra vinduer og balkonger, er ikke tillatt. Terking av tey pa balkongene kan bare
skje nar tgyet henger under balkongens brysting.

Tapping av vann skal skje med seerlig forsiktighet mellom kl. 23.00 og 06.00, da sus
fra vannrgrene hgres meget tydelig i betongbygg.

Uvanlig stey i vannledning eller kran i egen leilighet m& meddeles vaktmesteren.
Dessuten nér vannet stadig renner i WC eller kraner. Nar noe pa annen mate er i
uorden i leiligheten, kjellerbod eller fellesrom, ma dette meddeles vaktmesteren
omgaende.

Vaske- og oppvaskmaskiner tillates anvendt i bad og kjokken forutsatt korrekt
installasjon og at gjeldende forskrifter falges. Bruk av oppvask/vaskemaskin tillates
ikke mellom kI 23 og 07.

Pa kjokken, og evt. andre rom uten membran og sluk, der det er innlagt vann, skal
det veere installert lekkasjevarsler som stenger av vanntilfarselen til leiligheten ved
lekkasjer.

Rarleggerarbeid eller elektrisk arbeide ma utfgres av autoriserte handverkere.
Beboerne ma veere klar over at de kan stilles til ansvar for skader pa egen og
eventuelt andres leilighet dersom skaden skyldes uaktsomhet. Eks. ikke autoriserte
handverkere har utbedret leiligheten.

Om vinteren sgrge for at leiligheten ikke blir for sterkt avkjalet. Det tillates kun
kortvarig utlufting med stengte radiatorer. Ved kuldeperioder ma lufting skje med
radiatoren pa. Leietakeren er ansvarlig for enhver frostskade som skyldes ham ved
uforsiktighet eller annen grunn.

Det ma utvises gkonomi ved bruk av varmt vann og varme, bl.a. i forbindelse med
lufting. Lufting av leilighetene skjer best ved & &pne vinduene helt, gjerne med
gjennomtrekk en kort tid av gangen.

Oppbevaring av brannfarlige gasser og veesker i leiligheten er sgknadspliktig til
styret.

3. BALKONGER.
Antenner, flaggstenger, markiser og utvendige blomsterkasser tillates ikke satt opp
uten styrets samtykke.

Ved vanning av blomster pa balkonger, eller ved rengjaring av disse, ma det pases
at det ikke drypper vann pa balkongene under. Om vinteren pahviler det leieboerne &
holde balkongene rene for sng og is. Avlgpsrar skal til enhver tid holdes apent.

Det tillates bruk av elektrisk grill. Det tillates ikke & grille etter kl. 22.00

Balkongene skal ikke nyttes til opplagsplass for ski, emballasje, skrot o.1.

Fluktlukene pa balkongen ma ikke stenges eller sperres av faste installasjoner eller
av uforholdsmessig tunge ting som skap, benker o.l.
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4. HUNDEHOLD.

Det er ikke tillatt & holde eller passe hund og andre dyr uten samtykke fra styret. Det
skal sgkes pa fastsatt sgknadsskjema. Hold av et stgrre antall dyr i en bolig
aksepteres ikke. Tillatelse ma i hvert tilfelle godkjennes av styret pa forhand. Ved
fremleie gjelder samme bestemmelser.

5. SOPPEL, RENHOLD.

Avfall skal vaere forsvarlig innpakket og kastes i sgppelkassene utenfor hver blokk.
De til enhver tid gjeldende regler for kildesortering skal overholdes. Glass og metall
kastes i saerskilt mottak. Gladende aske/sigarettstumper, flytende vaeske eller
lignende skal ikke kastes i sgppelkassene.

Det er ikke tillatt & hensette s@ppel utenfor sgppelkassene, eller & oppbevare sgppel
i fellesarealene, herunder hensetting av avfallsposer i gangen uten for leiligheten.

Det er egne papirkasser under postkassene i hver blokk til kasting av reklame og
annen ugnsket post.

6. VASKERIENE.

Vaskeriene tillates bare brukt etter liste oppsatt av styret. For selve bruken av
vaskeriene gjelder seerskilt instruks. Dgren til vaskeriene skal holdes lukket under
vaskingen. All lufting skal skje gjennom vinduene.

Maskiner, tarkeskap og vaskerilokaler skal forlates i rengjort stand. Om vinteren er
det viktig & pase at vinduene blir lukket. Reglementet oppslatt i vaskeriene er en del
av ordensreglementet.

Barn skal ikke oppholde seg i vaskeriene uten at voksne er tilstede. Boligselskapet
har ikke ansvar for tyveri i vaskeriene, heller ikke ansvar for overkoking i maskinene,
misfarving av tgy o.l. Vasketidene skal overholdes og vasketur benyttes i henhold til
vaskeliste.

Vasketider: Mandag — sgndag 07:00 —22:00

Vaskeriet er stengt skjertorsdag, langfredag, forste paskedag, Kristi himmelfartsdag,
forste pinsedag, julaften, samt forste og annen juledag.

7. TRAPPER, HEISER, FELLESROM, KJELLER ETC.
Trappeoppganger, kjellerganger o.a. fellesrom skal til enhver tid veere ryddiggjort og
tillates ikke brukt som oppbevaringssted for private eiendeler uten saerskilt avtale.

All pappemballasje og tomkasser etc. er forbudt & oppbevare i kjellerbodene pa
grunn av brannfare.

Det er forbudt & rayke i ganger, trapper, heiser, fellesrom, kjeller etc.

Om sommeren ma kjelleren alltid holdes godt utluftet. Det ma naye pases at ting som
oppbevares i kjellerbodene ikke pafgrer garden eller gvrige leietagere skade eller
sjenanse ved fuktighet, lukt eller pad annen mate. Alle kjellerdgrer skal holdes last.
Om vinteren skal kjellervinduene veere lukket, slik at frysing av vann- og
kloakkledninger unngéas. Oppbevaring av brannfarlig vaeske og gass er forbudt.
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Lek i trappeoppgangene og ballkasting mot ytterveggen er forbudt. Ski, kjelker, sykler
o.l. ma ikke settes mot malte vegger, inne eller ute, s& veggene skades. Ting som
stadig nyttes, ma anbringes pa anvist plass i "fellesstall" - eller oppbevares i egne
boder.

Leieboerne har ikke adgang til fyrrom eller elektrisk tavlerom uten seerskilt tillatelse.
Vaktmesteren har ansvaret for regulering av oljefyr og varmtvannsanlegg.

Eventuelle feil ved fellesanlegg (vaskeri 0.l.) meddeles vakimesteren sa snart som
mulig.

Ytterdarer, kjellerdarer, darer til fellesrom og garasjedarer skal veere last hele
dognet. Beboere ma aldri gi ukjente personer adgang til fellesarealene. Det ma
utvises arvakenhet ved passasije av felles darer slik at uvedkommende ikke far
tiltrede. Ukjente skal alltid henvises til ringetabld eller egen ngkkel. Dagrtelefonen ma
aldri benyttes til & slippe inn ukjente. Beboere er ansvarlige for at ingen avdem man
gir adgang til boligen/omradet volder ubehag eller ulempe for gvrige beboere eller
skade pa felles eiendom. Beboere paser at lys slukkes i kjellerboder og andre
fellesarealer nér disse forlates - spar stram den géar pa felles regning.

8. FELLESAREAL.

Boligselskapets omrade med plener, beplantninger og fellesanlegg skal behandles
omsorgsfullt, og ved bruken skal utvises alminnelig renslighet. Ved sykling pa
omradet ma utvises den starste forsiktighet.

Ved kjoring pa boligselskapets omrade mé det vises stor aktsomhet og det skal
kjgres i gangfart. P-plassene skal kun benyttes av biler som er i daglig bruk.

9. PLIKTER/ANSVAR.

Innehaver av leilighet blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstar som fglge
av overtredelse av ordensreglementet eller annen mangel pa akisomhet. Han er
ogsa ansvarlig for at slike ordensregler blir overholdt av hans husstand, fremleietaker
eller andre personer som han har gitt adgang til leiligheten eller eiendommen forgvrig
(husleielovens §§ 20 og 21).

Styret og vaktmester paser at ordensreglene blir fulgt.
Foravrig henvises til leiekontrakt og "Vis hensyn" - som beste retningslinje for &
oppna godt naboskap.

10. BRUK AV PARKERINGSPLASSER.

Nygardkollen Boligaksjeselskap disponerer et starre antall parkeringslasser pa
omradet. Disse plassene leies ut fortlapende og falger ikke leiligheten dersom salg
av denne. Ved framleie beholdes dog parkeringsplassen, som da kan benyttes av
midlertidig leietaker. Det er viktig og bemerke at:

Det er kun aksjoneerer i Nygardkollen Boligaksjeselskap som kan std som leietakere
av parkeringsplasser. Parkeringsplassen skal kun benyttes til registrerte biler i daglig
drift og skal kun benyttes av beboere i selskapet og ikke som gjesteparkering.

11. KONTAKTPERSONER.
Har du sparsmal rettes disse skriftlig til styret, fortrinnsvis per e-post til
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styret@nkba.no Kontaktinformasjon til styret og vakimester finnes i oppslag i hver
blokk samt p4 www.nkba.no

12. GYLDIGHET.
Disse ordensreglene erstatter tidligere gitte regler.

Styret i
Nygardkollen Boligaksjeselskap
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Tillegg til Husordensreglene
Revidert 14.08.2024

A bo hos oss: Velkommen til Nygdrdkollen Boligaksjeselskap (NKBA)

Vi gnsker deg velkommen til NKBA, og haper at du vil finne deg til rette her. Det er sikkert
mange ting som er nye og ukjente. Det kan ogsa vere spesielle forhold som er typiske for
akkurat NKBA. Styret vil gjerne at du skal bli kjent med noe av dette, slik at du snarest mulig
foler deg hjemme her.

Aksjeleilighet

En aksjeleilighet er mye lik en borettslagsleilighet, men isteden for 3 kjgpe en andel kjgper
du en aksje med tilknyttet leierett til en bestemt bolig. Du blir medeier (aksjoneer) i
boligselskapet og far medbestemmelsesrett sammen med de andre aksjonaerene.
Dokumentasjonen for at du eier en aksje i aksjeselskapet fremkommer ved at du blir notert
som eier i aksjeeierboken. Prisen for en aksjeleilighet regnes ut pd samme mate som for en
borettslagsleilighet.

Forretningsfarer

Forretningsfgrer for NKBA er OBOS Eiendomsforvaltning. Det betyr ikke at OBOS eier
leilighetene eller boligselskapet vart. Vi har inngatt kontrakt med OBOS
Eiendomsforvaltning som fgrer regnskapet og krever inn husleie. For disse tjenester ma
boligselskapet betale arlig honorarer til 0BOS Eiendomsforvaltning.

Styret

Styret i NKBA bestar av tre medlemmer og to varamedlemmer. Styret velges av general-
forsamlingen. Det er styret som er ansvarlig for den daglige driften av boligselskapet og
generalforsamlingen er den hgyeste myndighet. Oppslagstavlen og hjemmesidene vare,
www.nkba.no, vil alltid inneholde kontaktopplysninger til styret. Styret kan kontaktes via

epost: styret@nkba.no.

Styrets oppgaver

Styret skal lede boligaksjeselskapet i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
generalforsamlingen, og kan treffe vedtak i alle saker, med mindre beslutningsmyndigheten
ved lov eller vedtekter er flyttet til generalforsamlingen.

Styrets viktigste oppgaver:
o styre NKBAs gkonomi og foresla budsjett for generalforsamlingen, herunder & foreta
ngdvendige reguleringer av husleie
o fglge opp arbeidsgiveransvar overfor ansatte
e pase at selskapet oppfyller krav til helse, miljg og sikkerhet
o foreta beslutninger om bruk av midler til vedlikehold, og bomiljgtiltak iht budsjett
o godkjenne nye aksjeeiere og behandle sgknader om fremleie
e samarbeid med tillitsvalgte hdndheve boligaksjeseksapets husordensregler
o behandle klagesaker og foreta beslutninger om advarsler og oppsigelser
e behandle aktuelle saker pa jevnlige styremgter
e anvise fakturaer til utbetaling
e administrere utleie av parkeringsplasser
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Styret skal fgre protokoll over sin saksbehandling og beslutninger. Protokollen legges ut pa
www.nkba.no.

Henvendelser fra aksjonaerer om leilighetene skal rettes til styret.

Ved bruksoverlating (fremleie) rettes henvendelsen fgrst til eier. Nar det gjelder
forsikringssaker vedr. leiligheten (ikke innbo), husleiespgrsmal, purringer, utkastelser og
salg av leiligheten kan henvendelsen rettes direkte til OBOS Eiendomsforvaltning.

Fellesareal

Boder

I inngangsetasjen/underetasjen/kjelleren finnes rom med boder til hver leilighet. Det
er ikke tillatt & hensette brannfarlige veesker, gassbeholdere eller annet farlig eller
ulovlig materiale av noe slag her.

Ekstra boder
Det er ekstra boder til utleie i hver blokk. Kontakt styret for a forhgre deg om det
ledige boder.

Sykkelrom
Alle blokker har et eget rom forbeholdt hensetting av sykler. Se informasjonspermen.

Barnevognsparkering

Det er et eget rom for barnevognsparkering i hver blokk. Rommet ligger i
inngangsetasjen vis-a-vis heisene. I blokk C (nr 33) er rommet i nederste
inngangsetasje (-1).

Husk at det ikKke er tillatt 4 oppbevare gjenstander (herunder barnevogner) i
oppgangene, da disse er remningsveier og ma holdes fri for alle hindringer!
Kun dgrmatter er tillatt.

Vaskeri
Det er fellesvaskeri i alle blokker, som kan benyttes av alle beboere. Vaskeriene er
utstyrt med to vaskemaskiner og én tgrketrommel.

[ vaskeriene betaler du med bankkort eller Vipps. Se oppslag i vaskeriet for
veiledning til bruk av automaten.

Du reserverer vasketid pa tavlen i vaskeriet. Vasketiden er:

mandag t.o.m. sgndag: 07-22
Vaskeriet er stengt skjertorsdag, langfredag, forste pdskedag, Kristi
himmelfartsdag, forste pinsedag, julaften, samt fgrste og annen juledag.

Les bruksanvisning og regler pa oppslag i vaskeriene eller pa www.nkba.no. Ved
spgrsmal kontakt styret.

Avfall, kildesortering

Det er avfallsbeholdere for kildesortert avfall og papir utenfor hver blokk.
Avfall skal kildesorteres. Poser for plast- og matavfall henter du gratis hos Rema 1000, eller
annen matbutikk.
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Glass og metallemballasje skal sorteres og kastes i egne beholdere. Beholder for glass og
metall er i Arnljot Gellines vei vis-a-vis innkjgrselen til A/C-blokken.

Miljgfarlig avfall skal behandles seerskilt, ved at det innleveres pa neermeste stasjon for
dette. Nyttige adresser finnes pa http://www.renovasjonsetaten.oslo.kommune.no

NKBA deltar i Renovasjonsetaten sin innsamling av farlig avfall i borettslag/sameier,
fortrinnsvis om varen, dvs. far sommerferien. Innsamlingen vil bli annonsert ved egne

oppslag.

[ forbindelse med dugnad (april/mai maned) blir det plassert en container utenfor
sgppelskuret i hver blokk, og denne kan beboerne benytte til 4 kaste stgrre ting som ikke gar
ned i sgppelkassen. Det skal ikke kastes farlig avfall eller elektriske artikler i disse.

Det er forbudt 4 hensette sgppel eller andre gjenstander i fellesarealer.

TV og Internett

Leverandgr av TV og internett er Telia. Kostnadene for grunnpakken er inkludert i husleien,
ekstratjenester faktureres hver beboer direkte av Telia. Telia Kundeservice har telefonnr
924 05 050.

Se oppdatert informasjon pa www.nkba.no for informasjon om hva grunnpakken
inneholder.

Ved eierskifte og fremleie skal TV-dekoderne ikke fglge leiligheten, men leveres tilbake til
Telia. Ny eier far utlevert nye bokser. Hiemmesentralen (veggboksen) skal forbli i
leiligheten. Kontakt Telia kundeservice for veiledning.

Neermere informasjon om avtalen finnes pa http://www.nkba.no/.

. Porttelefon
Dgrene i inngangspartiet er last hele dggnet, og kan dpnes via porttelefon montert i hver
leilighet. For var alles sikkerhet: slipp ikke uvedkommende inn!

Trappevask

Trapper og korridorer i hver etg. vaskes av ekstern firma. Dette er en del av fellesutgiftene
og inngar i husleien. Dgrmatten bgr fjernes pa vaskedagen.

HMS - Internkontroll

Styret i NKBA plikter & sgrge for systematisk oppfelging av gjeldende krav fastsatt i:
lov om elektriske anlegg og elektrisk utstyr

brann- og eksplosjonsvernloven

forurensningsloven

arbeidsmiljgloven

For a oppfylle kravet, ma alle boligselskap minst ha internkontrollsystem pa brannvern,
byggherreforskriften ved bygge- og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesomradene og i leilighetene. Styret arbeider
med & systematisere arbeidet med a etterleve bestemmelsene i lover og forskrifter.

Gassbeholdere
Det er forbudt & oppbevare gassbeholdere i leiligheten eller i bodene.
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Bestilling av ngkler

Ngkler til leiligheten ma bestilles gjennom styret. Dette skyldes at det er installert sdkalte
systemsylindre, og enhver bestilling ma autoriseres fgr lasmesteren kan lage nye ngkler.
Disse passer imidlertid kun til de respektive leilighetene, og gvrige fellesarealer iht.
boligselskapets laseplan. Ogsa dgrskilt og skilt til postkasse bestilles hos styret.

Ngkler til sykkelstall samt ngkkellas til vaskeriet kan kjgpes av styret.

Husordensreglement

Hver enkelt beboer er ansvarlig for at bestemmelsene i husordensreglementet og vedtekter
blir fulgt. Disse, samt annet regelverk av interesse finnes pa www.nkba.no. Leilighetene ma
ikke brukes slik at det sjenerer andre. Husordensreglementet inneholder ikke bare plikter,
vaer oppmerksom pad at det skal sikre oss alle orden, ro og hygge i vare hjem.

Salg, kjgp og bruksoverlating (fremleie)

Alle som gnsker a kjgpe aksje/leilighet i boligaksjeseklskapet skal formelt godkjennes av
styret. Ogsa bruksoverlating (fremleie) krever godkjennelse av styret. Salg av leilighet
besgrges av den enkelte gjennom megler. Salget skal meldes OBOS Eiedomsforvaltning og
godkjennes av styret.

@nske om bruksoverlating skal skje skriftlig til styret via OBOS Eiendomsforvaltning
pa sgknadsskjema som du finner pa www.nkba.no.

Garasje/parkeringsplass

Det er 35 garasjer som eies av den enkelte. Salg av garasjer skal skje ved oppslag, men eier
bestemmer hvem som far Kjgpe.

NKBA disponerer et stgrre antall parkeringsplasser til leie. Skjemaer for kjgp/salg av
garasje samt skjema for sgknad om parkeringsplass ligger pa www.nkba.no. Utfylt skjema
sendes styret@nkba.no eller puttes i styrets postkasse i A-blokken/nr. 35. Det gjgres
oppmerksom pa at parkeringsplass faktureres for et halvt ar av gangen, og at gjenvaerende
forskuddsbetalt leie ikke refunderes dersom man sier opp i fakturaperioden.

Det er ogsa 10 gjesteparkeringsplasser. Disse ligger innerst ved snuplassen bak C-blokken.

Ladestasjoner

Det er seks ladestasjoner til el-biler som kan benyttes av beboere. Informasjon om bestilling
av ladekort finnes pA www.nkba.no. Det er kun tillatt & benytte plassene til lading, og ikke
som parkeringsplass.

Forsikring

Bygningsforsikringen besgrges av styret og belastes gjennom felleskostnadene. Forsikringen
inkluderer ikke innbo i den enkelte leilighet, og det anbefales at den enkelte tegner
innboforsikring. Slik forsikring gir deg ngdvendig gkonomisk trygghet hvis dine eiendeler
blir skadet i en brann, blir borte pa grunn av innbrudd, eller hvis de blir gdelagt av vann.

Nar du overtar en leilighet er det viktig at du forvisser deg om at det ikke er gjort
uautorisert arbeider med vann/avlgp eller elektriske installasjoner, heller ikke i din del av
sikringsskapet. Alt arbeid i sikringstavlen og endringer pa kabelgjennomfgringer skal
godkjennes av styret. Ved tilfeller der det viser seg at skade har oppstatt pga uautorisert
arbeid, vil egenandelen for forsikringsutbetalingen blir belastet navaerende andelseier.

141



142

-10-
Regress vil bli vurdert, slik at navaerende eier vil matte betale alle omkosningene forbundet
med skaden.

Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget ble oppgraderti 2009/10 t.o.m. sikringsskapene. Anlegget i den
enkelte leilighet er beboers eget ansvar. Dersom tidligere eier ikke har foretatt
oppgraderinger bgr du vurdere a gjgre dette. Kontakt styret ved spgrsmal.

Boligeiers ansvar for det elektriske anlegget gar fra boligens sikringsskap fra og med fgrste
hovedsikring/inntakssikring. Som eier av det resterende elektriske anlegget har NKBA krav
pa en samsvarserkleering om at anlegget tilfredsstiller gjeldende sikkerhetskrav fra den som
prosjekterer eller utfgrer endringer pa anlegget. Du ma derfor pase at du mottar en slik
samsvarserkleering og eventuell underlagsdokumentasjon som oversendes styret. Se ogsa
eget vedlegg om boligeiers ansvar for det elektriske anlegget.

Balkong
Faste installasjoner over balkongens brystning ma avklares med styret, da dette kan endre
fasadeinntrykket.

Retningslinjer for balkonglampe er som fglger:

* For 3/4-roms: Lampe skal monteres pa hgyre side av balkongdgr (sett fra utenfra)
e For 1-roms: Lampe skal monteres senter mellom balkongdgr og stue/sovealkove-
vinduet.

* Lampe skal monteres 175 cm senter fra balkonggulv.

e Lampe skal veere av type SG Armaturen Uno Grafitt.

e Andre typer lamper eller plasseringer er ikke tillatt.

Styret skal kontaktes fgr evt. innglassing av balkong. Ved innglassing ma dette ikke gjgres pa
en mate som blokkerer/glasser inn ventilasjonsluke til naboleilighet.

Oppussing av leiligheten

@nsker du a pusse opp leiligheten din, er det visse regler du ma ta hensyn til. Oppussing av
bad og kjgkken er sgknadspliktig til styret. Det skal benyttes autoriserte fagfolk til slike
arbeider. For ordens skyld bgr du alltid kontakte styret i forkant dersom du gnsker a pusse
opp og oppussingen omfatter elektrisk anlegg, vatrom eller bygningsmessige installasjoner.

Se eget skriv om oppussing i informasjonspermen eller pa www.nkba.no.
Veer oppmerksom pa reglene for stgyende arbeid!

Sentralvarme

NKBA varmes opp via radiatorer mellom medio september og medio mai. Nar felles
varmeanlegg skrus pa om hgsten bgr radiatorene luftes. Dette gjgres med en spesiell
luftengkkel. Kontakt styret dersom du ikke vet hvordan du skal lufte radiatoren. Ved
lekkasje, ta kontakt med styret straks.

Ventilasjonsanlegget

Hver leilighet skal ha luke til ventilasjonsanlegg pa kjgkken og bad. Disse lukene er knyttet
til de felles ventilasjonsanleggene i hver respektive blokk. Av tekniske grunner er det
forbudt a koble andre vifter (for eksempel avtrekksvifte over komfyr) til det felles
ventilasjonsanlegget. Dersom ventilasjonsanlegget skal fungere optimalt, er det viktig at
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leilighetens andre luker ikke lukkes helt, heller ikke om vinteren. Se informasjonsskriv du
mottok kort tid etter innflytting.

Eiermessige avgrensninger

Andelseier er eier av én (av 196) aksje i NKBA, og denne aksjen gir evig leierett til den
aktuelle leiligheten, forutsatt at felleskostnader betales og at vedtektene og
husordensreglene fglges.

Fastmontert innbo eies av den enkelte aksjeeier, med unntak for radiatorene, som eies av
NKBA. Det er likevel aksjeeier som har bruksretten sa vel som vedlikeholdsplikten for
radiatorene. Styret ma kontaktes dersom det skulle oppsta skader eller feil.

Sluk pa bad

Det er viktig at du jevnlig kontrollerer og renser sluket pa badet. Bruksanvisning for a rense
sluk finner du i mappen du mottok ved innflytting, eller pa www.nkba.no.

Vinduer, dgrer, balkonger, brannslukningsapparat og rgykvarsler

tilhgrer bygningsmassen og er finansiert gjennom NKBA. Det er likevel aksjeeier som har
har bruksretten sa vel som vedlikeholdsplikten. Styret ma kontaktes dersom det skulle
oppsta skader eller feil.
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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

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Arnljot Gellines vei 35 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0657 OSLO Saksbehandler. Kaisa Strgm
Telefon: 480 61076
Oppdragsnummer: E-post: kaisa.strom@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



