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Ditt nye hjem?

Harmoniske fargetoner og en herlig atmosfaere. Blir du ikke begeistret
for denne leiligheten sé& vet ikke jeg!

Her bor du hgyt og fritt i en vakker funkisgard nederst pa Vélerenga, i
et veldrevet og populaert borettslag. Elsker du luftige rom med enkle
uttrykk, rene linjer, mye luft og lys? Da vil du fgle deg hjemme her pa
et blunk. Late sommerdager kan nytes i borettslagets koselige
bakgard, eller i flotte parkomrader rett utenfor dgren.

Her bor du med alt du matte gnske deg i naerheten. Storbyens
fasiliteter er kun en liten rusletur unna, enten du gnsker
handlemuligheter, parkliv eller restaurantbesgk.

Hgydepunkter:

-Varmtvann, fyring og internett inkl.
-Gode lysforhold med flott utsikt
-God planlgsning

-Gjesteleilighet som kan leies rimelig
-To boder

-Grgnn og hyggelig bakgéard
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Plantegning



Galgeberg 3 C

4. Etasje
4,58 m

4,96 m

Kjgkken

2,43 m

II Soverom

| 2,29 m Q.46 m

1,67 m

2,44 m p,71 m 2,58 m

1,31 m 0,?5!m

Plantegning kan ikke brukes til detaljmaling. Avvik kan forekomme.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan

forekomme.

Takstvurdering AS
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Velkommen til denne perlen
av en 2-roms i Galgeberg 3C!
Harmoniske fargetoner og en herlig
atmosfere. Blir du ikke begeistret for denne

leiligheten sa vet ikke jeg!

Foto: Tommy Larsen.

-
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Her far du den perfekte kombinasjonen av forrige arhundrets sjarm, romslighet og vakre former som mgter moderne
utfgrelse og design pa en glimrende mate.
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Elsker du luftige rom med enkle uttrykk, rene linjer, mye luft og lys? Da vil du fgle deg hjemme her pa et blunk.
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Leiligheten disponerer en kjellerbod pa ca. 2 kvm og Her ligger alt til rette for & skape et fint og koselig
en loftsbod péa ca. 5 kvm. hjem!

B

De store vindusflatene sgrger for et fantastisk lysinnslipp inn i boligens stue, kjskken og soverom.
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Det er originalt tregulv i alle rom, med unntak av badet. | 2024 ble tregulvet slipt og lakket, og jobben ble utfgrt av fagfolk.

10 Galgeberg3C




_”..';j’
-

Galgeberg3c 11



Kjpkkenet ligger i en nisje av stuen. Lett tilgjengelig, men ogsa behagelig tilbaketrukket.
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Kombinasjonen av den rause takhgyden (ca. 2,61m), store vinduer og god intern beliggenhet bidrar til en herlig romfglelse.
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Beliggenheten i 4. etasje sgrger for et fantastisk utsyn. Omgivelsene inviteres inn i rommet, og gir en herlig opplevelse av de
fire ulike arstidene.

'

Her bor du hgyt og fritt i en vakker funkisgard nederst pa Valerenga, i et veldrevet og populeert borettslag.

Galgeberg3C 15



i AL b et ) - 4 : -

Alle fargevalg er ngye utvalgt og skaper en fglelse av For mer lysinnslipp og et luftigere preg har eier tatt ned
ro og harmoni, som far de fleste til 4 fgle seg hjemme. soveromsdgren og satt opp gardiner.

Y MR TARTE 8

L

Boligens soverom har ogsa store vindusflater som tilfgyer rommet masse naturlig lys.
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Bade gang og soverom har plassbygde garderobeskap.
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Lyst og tidlgst flislagt baderom fra 2005 i regi av borettslaget. | 2022 ble det lagt nye varmekabler og gulvfliser, samt
smgremembran i dusjsonen.
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| 2025 ble det satt inn ny servant. Baderommet har godt med oppbevaring i over- og underskap, samt en vegghengt hylle.
Det er ogsa opplegg for vaskemaskin.
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Varmtvann, fyring og internett er blant annet inkludert i felleskostnadene.
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En hyggelig entre gnsker deg velkommen hjem! Her er det god plass til & henge fra seg yttertgy.
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Her ligger alt til rette for en behagelig hverdag i en bolig hvor det er enkelt & senke skuldrene, og nyte bade hjemmelivet og

byens mangfoldige gleder!

Galgeberg 3C
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Borettslaget

Borettslaget er spesielt kjent for sitt gode,
rolige bomiljo, hyggelige naboer og et
veldrevet styre. | tillegg til leiligheter bestar
borettslaget av flere naeringslokaler som
leies ut og bidrar med inntekter til
borettslaget.

Kombinasjonen av rolige og gronne
omgivelser i et samtidig sentralt bomiljo
gjor dette til et meget attraktivt sted a bo.
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Fellesomradene er velstelte med grgnne omrader, Borettslaget ligger fritt til pa et hgydedrag, med god
grillplass og sittegrupper. avstand til omkringliggende bebyggelse.

==
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Pa sommerstid er det gode solforhold i bakgarden - perfekt for middager og sene sommerkvelder.

Galgeberg 3C
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Naeromradet

I nabolaget finner du en rekke hyggelige
cafeer og spisesteder. Til stor glede for
nabolaget gjenapnet populare Galgen i
2025. Her far du god mat og drikke hele
dagen, i koselige lokaler kun fa skritt fra

leiligheten!

En Kort rusletur unna ligger sjarmerende
Kampen med sine sjarmerende trehus og
sma nisjeforretninger.
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Fuglen i St.Halvards gate er en populeer kaffebar som ogsa har et godt utvalgt vin og coctails!
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Bjgrvika og Munch brygge har blitt et eldorado for spisesteder, barer, kultur og badeliv.
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INTERVJU MED SELGER

Det er ikke sa lett & vite hvordan det er a bo et sted, kun ved a se pa leiligheten. Det forteller tross alt
ingenting om naboene, styret eller omradet. Derfor har vi latt selgerne fortelle med egne ord hva de
har satt pris p3, slik at du fgler deg litt tryggere pa at dette kan bli ditt neste hjem.

Nar kjgpte du eiendommen?
Jeg kjgpte leiligheten sensommeren 2024, i
september.

Hva var avgjgrende for valget ditt?

Jeg likte omradet fra for og gnsket veldig a bo
her. Da jeg sa leiligheten, falt jeg fremst for
planlgsningen — den fgles romslig til & veere
sapass kompakt. | tillegg opplevde jeg
borettslaget som ryddig og godt ivaretatt.

Hvorfor skal dere flytte?

Vi venter vart fgrste barn, og kjenner at det er
riktig for oss a finne noe stgrre utenfor byen
for a starte familielivet.

Hva har du likt spesielt godt med boligen og
kommer til & savne mest?

Jeg har virkelig trivdes her. Leiligheten fgles
lun og hjemmekoselig, og det har veert et sted
det er lett 3 slappe av. Jeg kommer nok til 3
savne bade stemningen i leiligheten og
nzerheten til byen.

Hvordan er naboene?

Det er et veldig hyggelig og inkluderende
nabolag. Her bor det folk i ulike aldre, og
mange blir vaerende lenge i borettslaget. Det
er en fin fglelse av at folk bryr seg om stedet,
og styret gjgr en god jobb med a holde alt i
orden.

Hvordan er solforholdene i og rundt boligen?
Leiligheten far fint med sol morgen til
ettermiddag. Siden den ligger hgyt og ikke er
tett pa andre bygg, oppleves den som lys og
luftig gjennom hele dagen.

Hva har veert ditt stremforbruk sommer og
vinter?

Rundt 150 kWh pa vinteren og cirka 100 kWh
pa sommeren.

Hva har du likt best med omradet?

Pa varen og sommeren blir omradet ekstra
levende, med uteserveringer og folk som
samles i bakgarden. Jeg har satt stor pris pa
turer langs Alnaelva og opp mot Ekeberg, eller
en sykkeltur til Sgrenga for et bad.

Hgst og vinter er roligere, men veldig hyggelig
pa sin mate — med gode kafeer og puber i
naerheten. Det er ogsa kort vei til Jordal Amfi
hvis man vil fa med seg en hockeykamp, og
badstuen ved Gamle Kruttverk har veert en
favoritt.

Til slutt — beskriv boligen med tre ord!
Koselig, lys og arealeffektiv.



Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 34 kvm
BRA - e: 7 kvm

BRA totalt: 41 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 2 kvm Kjellerbod.

4. etasje

BRA-i: 34 kvm Entré, stue/kjpkken, bad og soverom.
6. etasje

BRA-e: 5 kvm Loftsbod.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

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

Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som 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.

Arealmalingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Boder er vist frem av selger, men bruksretten er ikke kontrollert.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
6259.1 kvm

Tomtebeskrivelse
Pent opparbeidet tomt i et veldrevet borettslag.

Galgeberg 3C
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Beliggenhet
Velkommen til en av bydelens mest sjarmerende bo-omrade. Ser du etter rolige
omgivelser sentralt i Oslo er denne leiligheten noe for deg!

Pa vei til leiligheten rusler du gjerne gjennom Valerengas karakteristiske
trehusbebyggelse og idylliske Valerenga park. Koselige og stille gater preger
naeromradet, med fasader som er fredet av byantikvaren, noe som gjgr at omradet vil
beholde sin sjarm og trivelige atmosfaere ogsa i fremtiden. De frittliggende bygardene
og stille gatene rundt Ingeborgs gate skaper et pusterom man leerer seg a sette pris
pa. Store og grgnne fellesarealer sgrger for god stemning om sommeren. Pa en herlig
og solrik dag kan ettermiddagen nytes i den rolige bakhagen.

For den matglade finnes det mange spennende spisesteder som er verdt et besgk her.
Velrennomerte Smia ligger like oppi gata, og ett kvartal unna finner du Pizzeria la
Pietra med himmelsk pizza. Ellers er det ogsa verdt a nevne hyggelige ZZ Pizza,
Galgen, Kruttverket og Fuglen Coffee roasters. Dersom du ikke vil ta helgefrokosten pa
kjgkkenet, kan du rusle bort til en av de mange hyggelige kaféene og kaffebarene like i
naerheten.

Det er sveert god offentlig kommunikasjon i omradet med kort vei til busslinje 37 som
gar fra Nydalen via sentrum til Helsfyr, og busslinje 20 som tar deg raskt til omrader
som Torshov og Sagene. Begge busslinjene gar hele dggnet. T-banestasjonen pa Ensjg
eller Tgyen ligger for gvrig rundt 10 minutters gange unna leiligheten. En har ogsa
gangavstand til sentrum, Sgrenga og Griinerlgkka. Rett i naerheten finner du to
bysykkelstativ som gjgr at du enkelt kan forflytte deg rundt i byen, og raskt rulle ned til
sentrum. Det er flere dagligvarehandler i umiddelbar naerhet av leiligheten, som for
eksempel Extra og Rema 1000.

| nzerheten finner du noen av byens saerpregede lunger, neermeste nabo er
Valerengaparken med Valerenga Kirke. Etterstad Kolonihage med store grgntarealer,
Toyenparken, der den stadig mer populaere @yafestivalen arrangeres ligger ogsa i
gangavstand. Kampen @kologiske Barnebondegard samt flotte turmuligheter langs
Svartdalsparken, Alnaelva eller i Ekebergskrenten er heller ikke langt unna. Dersom du
er glad i & bade i sjgen, kan du enkelt ta deg ned til den populeere badeplassen pa
Sgrenga med sykkel eller til fots. Gamle Oslo er knyttet til Bjgrvika og Sgrenga
gjennom to nye gangbroer. Den ene gangbroen, Akrobaten, er karet til Europas peneste
gangbro og gir beboere i bydelen rask og enkel tilgang til sjgen. Utbyggingen i Bjgrvika
gjer at sentrum naermer seg Valerenga, og vil ogsa bidra til et positivt I¢ft for hele
omradet, samt en prisgkning for leilighetene i bydelen.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.
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Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Offentlig kommunikasjon

Buss fra Galgeberg i Stramsveien (Linje 2N, 3N, 4N, 20, 37,100, 110) - 0 km
Trikk fra Oslo Hispital (Linje 13, 19) - 0.9 km

T-bane fra Ensjg (Linje 1,2, 3,4, 5) - 1 km

Tog fra Tgyen stasjon (Linje RE30, R31) - 1.8 km

Tog fra Oslo S (Totalt 24 ulike linjer) - 1.9 km

Bygningssakkyndig
Cristopher Hummervoll

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Utvendig: Vinduer med koblet glass med ettermontert isolerglass fra 1982 pa
soverom. Vinduer med isolerglass, fra 2017 i stue/kjgkken. Vurderte forhold: Om det er
synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming,
karm og ytre tetting). Merk at punkterte glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller
umulig, & oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er undersgkt visuelt ved
stikkprgvekontroller - et utvalg vinduer er kontrollert.

Brann- og lydklassifisert entrédgr, fra byggearet. Vurderte forhold: Om det er synlig
tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og
ytre tetting). Merk at punkterte glass kan veere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, a
oppdage ved visuell inspeksjon.

Felles bygningsdeler: Bygningen er oppfgrt med grunnmur i betong. Yttervegger i
betong, stal- og trekonstruksjon, forblendet med teglstein. Yttertak i trekonstruksjon,
tekket med takstein.

Innvendig: Innvendig er det gulv av tre. Vegger har sparklet/pussede og malte
overflater. Himling har sparklet/pussede og malte overflater. Himlingshgyde: Ca. 2,61
meter, malt i stue/kjgkken. Innvendige overflater, utover det som er beskrevet og
vurdert i gvrige deler av rapporten, er ikke tilstandsvurdert. Vurdering av slike
overflater, samt horisontalmaling av gulv, inngar ikke i dette oppdraget. Tilstand,
slitasje og utseende er i stor grad subjektivt, og interessenter oppfordres til a gjgre
egne vurderinger ved visning. Etasjeskiller er av betongdekke. Innvendig har boligen
malte glatte dgrer. Her vurderes dpne- og lukkemekanismen pa et utvalg dgrer
(stikkprgve), samt stgrre skader utover normal bruksslitasje. Normal slitasje i forhold
til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette
er en subjektiv vurdering.

Galgeberg 3C
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Beskrivelse av byggemate er hentet fra tilstandsrapport datert 24.04.2026, utfgrt av
Christopher Hummervoll.

Tilstandsrapporten angir ogsa byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader-TG).

For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan kreve tiltak) for
falgende bygningsdeler-/komponenter:

*Utvendig > Vinduer: Det er registrert slitasje og avflassing i malingen pa
vinduskarmene. Det er registrert vinduer som tar i karmen ved apning og lukking.
Enkelte av vinduene har nadd en alder der det erfaringsmessig foreligger en usikker
fremtidig funksjon. Fugemassen rundt vinduene har sprekker og tegn til uttgrking. Det
er observert fuktmerker i treverket mellom isolerglass og koblet glass. Dette indikerer
fuktpdvirkning i konstruksjonen.

*Tekniske installasjoner > Vannledninger: Det er registrert korrosjon pa vannrgrene.
Rarene er ikke tilfredsstillende klemt/festet. Deler av vannledningene har passert
halvparten av forventet levetid. Stoppekraner for bad er plassert over himling med
vanskelig tilkomst. Stoppekraner til kjskken mangler hendler for betjening.

*Tekniske installasjoner > Ventilasjon: Boligen har oppdriftsventilasjon (naturlig
ventilering), noe som var vanlig da den ble bygget, men regnes som avvik etter
rapportens referanseniva. Kjgkkeninnredningen er flyttet i et annet rom, men
ventilasjonskanalen star igjen der det tidligere kjgkkenet var.

*Tekniske installasjoner > Vannbaren varme: Reguleringsventilene i boligen er eldre.
Vannrgrene har passert halvparten av forventet levetid.

*Vatrom > 4. Etasje > Bad > Overflater vegger og himling: Det er registrert sprekker i
enkelte fliser. Det er registrert bom i fliser (hulrom mellom flis og fliselim).

*Vatrom > 4. Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt: Membranen har oppnadd en
alder hvor fremtidig funksjon er mer usikker.

*Vatrom > 4. Etasje > Bad > Ventilasjon: Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke
tilfredsstillende. Rommet har kun naturlig ventilasjon.

*Kjgkken > 4. Etasje > Stue/kjokken > Overflater og innredning: Det er pavist skader pa
overflater/kjpkkeninnredning utover normal slitasjegrad. Benkeplate har svellinger.

Svelling tyder pa tidligere fuktpakjenning.

*Kjgkken > 4. Etasje > Stue/kjpkken > Avtrekk: Rommet har kun kullfilterventilator, uten
forsert avtrekk som leder luften ut.

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

For ytterligere/detaljerte beskrivelser av avvik (herunder ogsa konsekvens/behov for
tiltak), @vrige 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:

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa bad/vatrom?
Ja. Mindre sprekk i fliser

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

Nei, ikke som jeg kjenner til.

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket r ble jobben fullfgrt?: 2022

Firmanavn: M-tek

Beskrivelse av arbeidet: Nye varmekabler, lagt nytt smgremembran i dusjsone og nye
gulvfliser

2. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2005

Firmanavn: -

Beskrivelse av arbeidet: Badet ble pusset opp i regi av borettslaget

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Montering av nytt baderomsmgbel- jobb gjort av venn som er
rgrlegger

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?

Ja.

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Nytt smgremembran pa gulv i dusjsone, da det ble byttet varmekabler pa bad 2022

4. Vet du om det er, eller har vaert, vannlekkasije eller andre typer feil eller skader pa tak,
yttervegg, vinduer, dgrer,

garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

Ja. Vinduet pa soverom er fra 1982 og har pavist fuktskade.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel

kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

Galgeberg 3C
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Ja. Vinduet pa soverom er fra 1982 og har pavist fuktskade.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vaert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i
sameiet/borettslagets

fellesarealer eller i andres enheter?

Ja. Det var noen skjeggkre i boligen da jeg tok over fra forrige eier, men etter bruk av
feller og godt renhold har jeg ikke sett noe mer til dem. Det har veert noen sglvkre pa
badet, men de forsvant etter montering av feller. Det er rapportert om mgll i en annen
enhet i borettslaget, men det har ikke veaert noe i egen enhet.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

Ja.

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Styret monterte mollifeller pa alle loft, kjellere og oppganger
2. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: Montert feller for sglvkre og skjeggkre i enheten ved innflytt

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

Ja.

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023

Firmanavn: Proff elektriker AS

Beskrivelse av arbeidet: Flytting av stikkontakt til kurs trukket

2. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Firmanavn: Elektriker Gruppen AS

Beskrivelse av arbeidet: Bytte av stikkontakter og brytere

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre
spgrsmalene?

Ja.

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2024

Firmanavn: Gulvfag AS

Beskrivelse av arbeidet: Slipt og lakkert tregulv i alle rom i enheten

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 4. etasje:
Entré, stue/kjgkken, soverom og bad.

Utover leilighetens interne areal disponerer leiligheten en kjellerboder pa ca. 2 m2 og
en loftsbod pa ca. 5 m2.

Galgeberg 3C



Standard
Det er fremvist skriftlig bekreftelse pa fglgende opplyste arbeider:
Sliping og lakk av gulv utfgrt av Adler parkettsliperi.

Elektriker gruppen AS 2025:
Byttet 5 dobbel stikk i stueomrade og en 4 veisstikk. Byttet 1 stikk i gang og 1 inne p?
soverommet ved siden av sengen. Satt opp 2 blindlokk med superlim pa stueveggen.

M-tek i 2022:

- Demontering av saniteerutstyr

- Remontering av sanitaerutstyr

- Fjerning av fliser

- Gulvtgrk

- Legging av lavtbyggende termogulv i vatrom
- Legging av varmekabel

- Smgremembran pa gulv i dusjsonen

- Stgvbinding av gulv (priming)

- Flislegging og fuging inkl. flis og materiell
- Silikonering

- Grovrengjgring

- Paskjgt membran ved terskel

- Heving av dgrterskel

- Jording av sluk/avigp

- Montering av ny effektregulator

- Tilkobling varmekabel m/dokumentasjon

Proff Elektriker AS i 2023:
Flytting av stikkontakt til kurs trukket.

Fglgende arbeider er opplyst om, men har ikke dokumentasjon:
Montering av vannstopper pa kjokken.

Dokumentasjonskontrollen er begrenset til & bekrefte bruken av handverkere for de
arbeidene selger/eier opplyser om, i trdd med § 2-19 i Tryggere Bolighandel.
Dokumentasjonen kan veere en skriftlig bekreftelse, som for eksempel en faktura, uten
detaljer om selve utfgrelsen og kvaliteten pa arbeidet

For gvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.

Innbo og lgsgre

Lgsgre/tilbehgr som gardinstenger/oppheng, frittstdende hvitevarer samt dekodere og
modem fglger i utgangspunktet ikke med i handelen. Dekodere og modem kan vaere
borettslagets/aksjelagets/sameiets eiendom og skal da fglge med. Det gis ingen
garantier i forhold til medfglgende Igsgre/tilbehgr.
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Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Parkering

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: 3 850 kroner for ett ar

El-bil : 1 300 kroner for ett ar

Motorsykkel og moped: 1 925 kroner for ett ar

El-motorsykkel og el-moped: 650 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 og Polisenummer
Fremtind Forsikring AS, polisenummer 26708575

Diverse

Foretaket og Aktiv-kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller
tjenester i forbindelse med gjennomfgringen av megleroppdraget:

- | forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen
hovedsakelig fra var samarbeidspartner Ambita

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no

- Overo leverer oppgjgrsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike
leverandgrer for stréem og alarm avhengig av tilbydere i omradet. Meglerforetaket
mottar betaling for tilleggstjenestene.

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale lgsninger for signering av dokumenter

- Vitec Megler, leverer salgsstgttesystemet herunder elektronisk Igsning for budgivning

Energi

Oppvarming

Leiligheten er oppvarmet med sentralvarmeanlegg m/radiatorer. Det er sentralanlegg
for varmt vann.

Energimerke
F
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Informasjon om energiklasse

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

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 4190 000

Omkostninger kjgper
4190 000 (Prisantydning)

204 361 (Andel av fellesgjeld)

4 394 361 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 406 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

8 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

9 796 (Omkostninger totalt)

18 696 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

21 496 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
boligeiere)

4 404 157 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 413 057 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
4 415 857 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Formuesverdi primzerbolig
Kr 919 147 for &r 2024
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Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 3 676 589 for ar 2024

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer
Kr. 3597,41,- per maned.

Felleskostnader inkluderer:

Varmtvann, fyring, internett, renhold fellesarealer, vaktmestertjenester, felles
bygningsforsikring, drift og vedlikehold, styrehonorar, forretningsfgrsel, kommunale
avgifter og betjening av andel fellesgjeld.

Herav:

Kr. 166,32,- Lan nr: 9820736569; IN |an 1 - Akonto renter
Kr. 273,74, Lan nr: 9820736569; IN 1an 1 - Akonto avdrag
Kr. 3157,35,- Felleskostnader

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

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 597

Andel Fellesgjeld
Kr 204 361

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
23.04.2026

Andel fellesformue
Kr 70 642
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Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
Galgeberg Borettslag

Organisasjonsnummer
948159171

Andelsnummer
107

Om borettslaget

Borettslaget bestar av 175 andelsleiligheter. | tillegg kommer 2 tjenesteleiligheter.
Galgeberg Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brganngysund med
organisasjonsnummer 948159171, og ligger i bydel Gamle Oslo i Oslo kommune.

Boligselskapets hjemmeside: www.vibbo.no/galgeberg

- Borettslaget har en "gjesteleilighet" som kan leies rimelig av beboeres gjester. | tillegg
bestar borettslaget av flere nzeringslokaler som bidrar til en stabil og gunstig
leieinntekt til borettslaget.

- Borettslagets egen vaktmester, Henning Nordby, ivaretar den daglige driften og
vedlikeholdet i borettslaget.

- Borettslaget har fellesvaskeri i oppgangene C, D, G, H, J og K.

-Borettslaget har to utvendige sykkelrom og rom for motorsykler.

Borettslaget har i Igpet av fgrste kvartal 2025 fatt nytt calling-anlegg og lassystem i
alle oppganger. | tillegg har styret fullfgrt fjorarets vedtak pa generalforsamlingen om
inngjerding.

For informasjon om styrets arbeid, se arsberetningen vedlagt salgsoppgaven.

Lanebetingelser fellesgjeld
Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98207365696
Restsaldo: 38 179,38
Kapitalkostnader: 426,60
IN-avtale: Ja

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208201603
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Restsaldo: 15 399,91
Kapitalkostnader: 125,90
IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 982082016113
Restsaldo: 34 515,79
Kapitalkostnader: 235,66
IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208453238
Restsaldo: 116 266,24
Kapitalkostnader: 650,51
IN-avtale: Nei

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
Ja.

Medlemmer av borettslaget/boligbyggelaget har forkjgpsrett. For hver enkelt bolig blir
det ved salg fastsatt en egen frist for & melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist).
Medlemmer som vil benytte forkjgpsretten, tar kontakt med OBOS for & fa oppgitt
e-postadresse som kan benyttes. Meldingen ma vaere mottatt av OBOS innen den
fastsatte fristen. Meldefristen vil vaere normalt 5 virkedager etter at boligen er
kunngjort i OBOS-annonse i Aftenposten og/eller p4 www.obos.no. Hvis OBOS mottar
din melding om forkj@p etter at fristen er gatt ut, kan du ikke kreve a fa overta boligen
pa grunnlag av forkjgpsretten. Gjgr du bruk av forkjgpsretten, trer du inn i en allerede
inngatt avtale og kjgper boligen til den avtalte pris pa avtalte vilkar. Finansieringen ma
veere i orden, og den ma i sin helhet dokumenteres skriftlig. Er det flere medlemmer
som vil benytte forkjgpsretten, far den med lengst ansiennitet fortrinnsrett.
Andelseiere i det borettslaget boligen tilhgrer gar foran gvrige medlemmer i OBOS.
Dersom flere i borettslaget vil benytte forkjgpsretten, blir normalt botiden i borettslaget
avgjgrende.

Det kreves medlemskap i OBOS for a erverve/eie denne boligen. Innmelding i OBOS
koster kr. 500,- pr. pers.

Galgeberg 3C



Regnskap/budsjett
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene
vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket.

Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
folge av beslutninger foretatt av styret/arsmgtet/generalforsamling.

Styregodkjennelse

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

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

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene kan sees hos megler.

Dyrehold

Det er ikke tillatt med dyr i borettslaget. Dette gjelder likevel ikke dersom gode grunner
taler for dyreholdet og det ikke er til ulempe for de gvrige beboerne. Fgr sgknad om
dyrehold sendes til styret, skal sgker skriftlig rette en forespgrsel til aktuelle beboere/
eiere slik at disse kan komme med innvendinger.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma pa generelt grunnlag paregnes.

Forretningsferer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 232, bruksnummer 137 i Oslo kommune.Andelsnr. 107 i Galgeberg
Borettslag med orgnr. 948159171

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

301/232/137:

07.09.1936 - Dokumentnr: 405671 - Rettighet
Rettighetshaver: Dnb Bank Asa

Org.nr: 984 851 006

LEIE AV NARINGSLOKALE

LEIE-TID: 10 AR

ARLIG AVGIFT NOK 3,000

BESTEMMELSER OM FORLENGELSE

MED FLERE BESTEMMELSER

Gjelder denne registerenheten med flere

Nye vilkar i leie

22.07.1937 - Dokumentnr: 404504 - Best. om vann/kloakkledn.
Med flere bestemmelser

28.07.1937 - Dokumentnr: 404593 - Best. om vann/kloakkledn.

31.08.1948 - Dokumentnr: 409843 - Rettighet
Rettighetshaver: Dnb Bank Asa

Org.nr: 984 851 006

LEIE AV NARINGSLOKALE

ARLIG AVGIFT NOK 2,466

BEST. OM VARIGHET

MED FLERE BESTEMMELSER

Gjelder denne registerenheten med flere

16.07.1986 - Dokumentnr: 43079 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.

31.08.1935 - Dokumentnr: 900787 - Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE - FRADELT FRA AKERBERGVEIEN 70 - UTGATT

07.01.1988 - Dokumentnr: 1226 - Registrering av grunn
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Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:232 Bnr:422

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger et attestert ekspedisjonsdokument datert 14.10.1939. Et
ekspedisjonsdokument er en byggemelding/sgknad. Det var ikke vanlig a utstede
ferdigattest for tiltak som ble bygget/opprettet fgr 40-tallet. For slike tiltak foreligger
det normalt et ekspedisjonsdokument.

Kommentar fra takstmann:

"Det er oversendt godkjente byggemeldte plantegninger datert 21.06.1935.

Vurderte forhold: Det er foretatt en enkel visuell sammenligning mellom godkjente
plantegninger og dagens bruk av boligen, begrenset til om rom benyttet for varig
opphold under befaringen er i henhold til byggetillatelsen. Avvik som ikke avdekkes her
kan forekomme, og kontrollen tar ikke for seg alle mulige ulovligheter.

Det er registrert folgende avvik: Ndvaerende soverom er i henhold til tegninger
opprinnelig kjgkken, og dagens kjgkken er etablert i det som tidligere fremstar som
alkove."

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

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til bolig med tilhgrende anlegg etter bestemmelsene i S-2255
fra 28.07.1977. Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for
Oslo sentrum og indre sone i Oslo kommune (planen er helt eller delvis opphevet som
folge av bystyrets vedtak 23.09.2015, sak fra 262(Kommuneplan 2015 - Oslo mot 2030
- Smart, trygg og grgnn)).

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

Det gjgres oppmerksom pa at eiendommen ligger i gul og rgd hensynssone for stgy fra
veg.

Offentlige planer:

St. Halvards gate 71 B - bruksendring fra verksted til servering
Saksnummer 2025/18005 - Byggesak

Mottatt sak 24.10.2025

Kobling Denne saken er en fortsettelse av sak 202302354
Status Under behandling

Galgeberg park ( Felt P2) - forespgrsel om sgknadsplikt for etablering av utendgrs
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treningsanlegg

Saksnummer 2025/04799 - Ulovlighetssak

Mottatt sak 09.09.2025

Kobling Denne saken er en fortsettelse av sak 202313531
Status Under behandling

St. Halvards gate 61A - endring av innvendige arealer, samt utskifting av vinduer i
kjeller

Saksnummer 2026/03691 - Byggesak

Mottatt sak 31.03.2026

Status Under behandling

Dalehaugen 1-15 - etterisolering av fasader og utskifting av vinduer
Saksnummer 2025/18116 - Byggesak

Mottatt sak 24.10.2025

Kobling Denne saken er en fortsettelse av sak 202300029

Status Under behandling

Schweigaards gate 98 A-L - etterisolering av fasader og utskifting av vinduer
Saksnummer 2025/11031 - Byggesak

Mottatt sak 26.09.2025

Kobling Denne saken er en fortsettelse av sak 202300025

Status Under behandling

Schweigaards gate 98 L - utskifting av bunnledning
Saksnummer 2025/15563 - Byggesak

Mottatt sak 22.10.2025

Kobling Denne saken er en fortsettelse av sak 202457719
Status Under behandling

Valerenggata 3 - installering av heldekkende brannalarmanlegg
Saksnummer 2026/02810 - Byggesak

Mottatt sak 11.03.2026

Status Under behandling

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.

Verneklasse/SEFRAK
Eiendommen er pa gul liste.
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At bebyggelsen er pa gul liste innebaerer at reguleringsbestemmelsene setter
begrensning pa endringer av fasade med mer.

For mer informasjon se www.byantikvaren.oslo.kommune.no.

Legalpant

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

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

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

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

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.
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Hvis kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er
da begrenset, jf. avhl. § 3-9, fgrste 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 & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved & 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
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bud inngis.

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

Betalingsbetingelser

Kjgpesummen 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 forer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere 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 + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pd kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,8% 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 17145,-. Dersom handel
ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa & fa dekket vederlag
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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
01.05.2026

46  Galgeberg 3C



Vedlegg



48

Tilstandsrapport

gﬁ Boligbygg med flere boenheter
(© Galgeberg 3C, 0657 OSLO

(I 0SLO kommune

3 gnr. 232, bnr. 137

# Andelsnummer 107

Sum areal alle bygg: BRA: 41 m? BRA-i: 34 m?

Befaringsdato: 24.04.2026 Rapportdato: 27.04.2026 Oppdragsnr.: 22399-1128 Referansenummer: ZH4565

Autorisert foretak: TAKSTVURDERING AS

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



Takstvurdering AS

Rapportansvarlig

Cristopher Hummervoll
Uavhengig Takstingenigr

ch@takstvurdering.no

41643719

Oppdragsnr.: 22399-1128

Befaringsdato: 24.04.2026

Side: 2 av 19
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TAKSTVURDERING AS
Fjellstuveien 51B
Galgeberg 3C, 0657 OSLO 0982 OSLO
Gnr 232 - Bnr 137
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

© iVerdi 2023

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

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

Oppdragsnr.: 22399-1128 Befaringsdato: 24.04.2026 Side: 3 av 19
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TAKSTVURDERING AS
Fjellstuveien 51B
Galgeberg 3C, 0657 OSLO 0982 OSLO
Gnr 232 - Bnr 137
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PO
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Beskrivelse av eiendommen

OM VURDERINGER

Tilstandsgradene (TG) reflekterer resultatet av undersgkelser
utfgrt etter forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel).
Rapporten viser hvilke bygningsdeler som omfattes av
oppdraget. Les hele rapporten, inkludert forutsetningene, for en
helhetlig forstaelse av bade vurderingene og oppdraget. Enkelte
elementer er av eldre dato og har behov for modernisering
innen naer fremtid. Det ma paregnes kostnader i forbindelse
med utbedring og modernisering bade pa kort og lengre sikt.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1939

UTVENDIG G4 til side

Vinduer med koblet glass med ettermontert isolerglass fra 1982 pa
soverom.

Vinduer med isolerglass, fra 2017 i stue/kjgkken.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og
innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre
tetting). Merk at punkterte glass kan vaere vanskelig, eller i noen
tilfeller umulig, 3 oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er
undersgkt visuelt ved stikkprgvekontroller - et utvalg vinduer er
kontrollert.

Brann- og lydklassifisert entrédgr, fra byggearet.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og
innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre
tetting). Merk at punkterte glass kan vaere vanskelig, eller i noen
tilfeller umulig, 3 oppdage ved visuell inspeksjon.

Felles bygningsdeler:

- Bygningen er oppfgrt med grunnmur i betong.

- Yttervegger i betong, stal- og trekonstruksjon, forblendet med
teglstein.

- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

INNVENDIG Gé til side

Innvendig er det gulv av tre. Vegger har sparklet/pussede og malte
overflater. Himling har sparklet/pussede og malte overflater.
Himlingshgyde:

Ca. 2,61 meter, malt i stue/kjpkken.

Innvendige overflater, utover det som er beskrevet og vurdert i
gvrige deler av rapporten, er ikke tilstandsvurdert. Vurdering av slike
overflater, samt horisontalmaling av gulv, inngar ikke i dette
oppdraget. Tilstand, slitasje og utseende er i stor grad subjektivt, og
interessenter oppfordres til 3 gjgre egne vurderinger ved visning.

Etasjeskiller er av betongdekke.

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

Her vurderes apne- og lukkemekanismen pa et utvalg dgrer
(stikkprgve), samt stgrre skader utover normal bruksslitasje.

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

VATROM GA til side

Badet er ifglge eier fra 2005. Bad ble pusset opp i regi av
borettslaget.

Rommet har nadd en alder der konstruksjonene svekkes som fglge
av naturlig aldring og bruk. Dette gker risikoen for fuktproblematikk,
og jevnlig overvaking anbefales. En totaloppussing med nytt

Oppdragsnr.: 22399-1128
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TAKSTVURDERING AS
Fjellstuveien 51B
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vanntett sjikt ma paregnes innen nzer fremtid. Tilstanden pa
overflater henger sammen med sluk og membran/vanntett sjikt,
som ma fornyes samtidig ved en eventuell oppgradering.

Fliser pa vegger. Slette overflater i himlingen.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pa forhold som
kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone.
Banketest etter bom (hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver -
ikke alle fliser.

Fliser pa gulv. Rommet har elektriske varmekabler.

Det ble lagt nye varmekabler og fliser pa gulv i 2022.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pa forhold som
kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone.
Banketest etter bom (hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver -
ikke alle fliser. Fall til sluk og hgydeforskjell topp mellom overkant
gulv/topp slukrist er malt med linjelaser. Fall er malt ved stikkprgver
- flatere partier kan forekomme uten & bli avdekket.

Sluket er i stgpejern. Synlig membran i sluket.

Membran er fra 2005, det ble lagt smgremembran pa gulv i
dusjsonen ved bytte varmekabel i 2022.

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke pa utfgrelse,
materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av
selger) og tegn pa utettheter/skadelig fukt.

Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er & hindre vannii &
trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedevzeerelse, utfgrelse
og full tilstand av skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell
befaring.

Rommet har servant med underskap, speilskap over servant, toalett,
dusjhjgrne med forheng og opplegg for vaskemaskin.

Vurderte forhold: Saniteaerutstyr er kontrollert med tanke pa riss,
sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av
sisterne. Avlgp og vannrgr er vurdert ut fra en enkel test avrenning
og vanntrykk ved apen kran og alder.

Naturlig oppdriftsventilasjon.

Luftespalte under dgr for lufttilfgrsel.

Vurderte forhold: Ventilasjon er vurdert med tanke pa avtrekk,
overstrgmningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et
enkelt papirark. Det er ikke utfgrt luftmalinger eller vurdering av
ventilasjonsfunksjon utover dette.

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

KIBKKEN Ga til side

Kjskkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn
og vannstoppsystem.

Vannstopper til kjgkken ble montert i 2023.

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
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Beskrivelse av eiendommen

TAKSTVURDERING AS
Fjellstuveien 51B
0982 OSLO

funksjon anbefales generelt fgr kjgp.

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.
Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjgkkenet,
uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannrgr i kobber.

Vannrgr pa bad er fra 2005.

Vurderte forhold: Synlige vannrgr er kontrollert med tanke pa
materiale, sammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og
hovedstoppekran. Skjulte rgr er vurdert ut fra opplyst alder pa
anlegget. Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet - for
en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Synlige avlgpsrgr er i plast og stgpejern.

Vurderte forhold: Synlige avigpsrgr er kontrollert med tanke pa
materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger.
Avlgpskapasitet er vurdert ved enkel funksjonstest av avrenning pa
saniteerutstyr. Eventuell lukt fra avigpssystemet er vurdert. Skjulte
rgr er vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget. Undertegnede har
ikke spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma
en fagspesialist engasjeres.

Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon.

Vurderte forhold: Ventilasjonen er vurdert med hensyn til
ventilasjonstype, samt om rommene har mulighet for tilluft og
avtrekk og om dette generelt kan gi tilfredsstillende luftveksling. Det
er ikke utfgrt faktiske luftmengdemalinger eller tekniske vurderinger
utover dette.

Det er sentralanlegg for varmt vann.

Leiligheten er oppvarmet med sentralvarmeanlegg m/radiatorer.
Der rgr 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. Reguleringsventiler er
ikke fysisk testet. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av en
fagperson med spesialkompetanse innen rgrteknikk.

Sikringsskap med automatsikringer plassert i felles trappegang.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Gatil side

Oppdragsnr.: 22399-1128

Befaringsdato: 24.04.2026

Lovlighet Ga til side

Boligbygg med flere boenheter

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

Det er oversendt godkjente byggemeldte plantegninger
datert 21.06.1935.

Vurderte forhold: Det er foretatt en enkel visuell
sammenligning mellom godkjente plantegninger og dagens
bruk av boligen, begrenset til om rom benyttet for varig
opphold under befaringen er i henhold til byggetillatelsen.
Avvik som ikke avdekkes her kan forekomme, og kontrollen
tar ikke for seg alle mulige ulovligheter.

Det er registrert fglgende avvik:

Naveerende soverom er i henhold til tegninger opprinnelig
kjokken, og dagens kjgkken er etablert i det som tidligere
fremstar som alkove.
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Sammendrag av boligens tilstand

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Forde“ng av tiIStanngrader Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler underspkelser utfgrt i
henhold til forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel).
Metoder og omfang fglger forskriftens krav, men
undersgkelsene avdekker ikke ngdvendigvis alle mulige avvik
8 eller skader. Oppdraget omfatter de bygningsdelene og
forholdene som fremgar av rapporten. For forhold utenfor
rapportens omfang anbefales det & innhente vurdering fra
6 fagfolk.

10

Kostnadsestimatene er sjablongmessig vurdert og gjelder

4 rimeligste utbedring av de beskrevne avvikene som gir TG 3,
ikke oppgradering til hgyere standard. For mer presise
kostnader bgr det innhentes tilbud etter naermere

2 undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke konkrete tiltak.

Bildene i rapporten er eksempler og er ikke uttgmmende for
alle avvik/skader.

B 1G0: Ingen awik Horisontal- og vertikalmalinger av gulv (med unntak av vatrom),
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngar ikke i dette
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom
planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv,

I 7G3: Store eller alvorlige awvik etasjeskillere, vegger eller himlinger, bgr det gjgres ngdvendige
I TG U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt vurderinger med malinger av fagkyndig under visning fgr kjgp.

o
Antall

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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 dpenbare og uten stor betydning, kommenteres
vanligvis ikke.

Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mgbler 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 kjgper
fra undersgkelsesplikten. Selger eller deres representant ma ga
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler fgr bruk.
Ved mulige problemomrader anbefales det a hente inn fagfolk

for videre undersgkelser og tiltak.

Oppsummering av avvik

Oppdragsnr.: 22399-1128 Befaringsdato:  24.04.2026 Side: 7 av 19
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Sammendrag av boligens tilstand

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 4. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Satilside

vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Vannbaren varme

Vatrom > 4. Etasje > Bad > Overflater vegger og
himling

Vatrom > 4. Etasje > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt

Vatrom > 4. Etasje > Bad > Ventilasjon

Kjpkken > 4. Etasje > Stue/kjgkken > Overflater og
innredning

Kjgkken > 4. Etasje > Stue/kjokken > Avtrekk

Oppdragsnr.: 22399-1128

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:

24.04.2026

TAKSTVURDERING AS
Fjellstuveien 51B
0982 OSLO
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1939 Kilde: Eiendomsverdi.no

Anvendelse

Standard

Vedlikehold

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med koblet glass med ettermontert isolerglass fra 1982 pa
soverom.
Vinduer med isolerglass, fra 2017 i stue/kjpkken.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og
innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre
tetting). Merk at punkterte glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller
umulig, a oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er undersgkt visuelt

ved stikkprgvekontroller - et utvalg vinduer er kontrollert.
Arstall: 1982 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Det er registrert slitasje og avflassing i malingen pa vinduskarmene.
- Det er registrert vinduer som tar i karmen ved apning og lukking.

- Enkelte av vinduene har nadd en alder der det erfaringsmessig
foreligger en usikker fremtidig funksjon.

- Fugemassen rundt vinduene har sprekker og tegn til uttgrking.

- Det er observert fuktmerker i treverket mellom isolerglass og koblet
glass. Dette indikerer fuktpavirkning i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppdragsnr.: 22399-1128

- Nar overflatebehandlingen brytes ned, blir treverket darligere
beskyttet mot veer og fukt. Over tid kan dette fgre til fuktinntrenging,
noe som gker risikoen for rate og skader i treverket. Forholdet tilsier
behov for vedlikehold, som skraping og ny overflatebehandling.

- Nar vinduer tar i karm er arsaken ofte bevegelser i
konstruksjoner/bygningen og/eller skjevheter i vinduer som kan oppsta
over tid som fglge av normal bruk og slitasje. Forholdet kan gi gkt
slitasje og tyngre betjening. Justering av vinduer anbefales.

- Over tid svekkes kantforseglingen mellom glasslagene, noe som gker
risikoen for punktering og redusert isolasjonsevne.

- Nar det er sprekker og tegn til uttgrking i fugemassen innebzerer dette
at tettingen ikke lenger er optimal. Slike sprekker kan normalt oppsta
nar fugemassen ikke er tilstrekkelig skjermet eller beskyttet av ytre
tetting. Nar fugene svekkes, gker muligheten for at luft og fukt kan
trenge inn over tid, noe som kan fgre til trekk og gkt belastning pa
omkringliggende materialer. Forholdet tilsier behov for vedlikehold, og
fornying av fugemassen bgr paregnes.

- Fuktpavirkning kan fgre til redusert levetid pa vinduet, herunder risiko
for rateskader i treverk samt svekket funksjon og tetthet. Utbedring eller
utskifting av vindu ma paregnes.

Dgrer
Beskrivelse
Brann- og lydklassifisert entrédgr, fra byggearet.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og
innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre
tetting). Merk at punkterte glass kan veere vanskelig, eller i noen tilfeller
umulig, @ oppdage ved visuell inspeksjon.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Innvendig er det gulv av tre. Vegger har sparklet/pussede og malte
overflater. Himling har sparklet/pussede og malte overflater.

Himlingshgyde:
Ca. 2,61 meter, malt i stue/kjgkken.

Innvendige overflater, utover det som er beskrevet og vurdert i gvrige
deler av rapporten, er ikke tilstandsvurdert. Vurdering av slike overflater,
samt horisontalmaling av gulv, inngar ikke i dette oppdraget. Tilstand,
slitasje og utseende er i stor grad subjektivt, og interessenter oppfordres
til & gjore egne vurderinger ved visning.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Etasjeskiller er av betongdekke.

Innvendige dgrer
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Beskrivelse
Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

Her vurderes apne- og lukkemekanismen pa et utvalg dgrer (stikkprgve),
samt stgrre skader utover normal bruksslitasje.

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

VATROM
4. ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse
Badet er ifglge eier fra 2005. Bad ble pusset opp i regi av borettslaget.

Rommet har nadd en alder der konstruksjonene svekkes som fglge av
naturlig aldring og bruk. Dette gker risikoen for fuktproblematikk, og
jevnlig overvaking anbefales. En totaloppussing med nytt vanntett sjikt
ma paregnes innen nzer fremtid. Tilstanden pa overflater henger
sammen med sluk og membran/vanntett sjikt, som ma fornyes samtidig

ved en eventuell oppgradering.
Arstall: 2005 Kilde: Eier

4. ETASJE > BAD

m Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Fliser pa vegger. Slette overflater i himlingen.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pa forhold som kan
indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Banketest etter

bom (hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver - ikke alle fliser.
Arstall: 2005 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Det er registrert sprekker i enkelte fliser.

- Det er registrert bom i fliser (hulrom mellom flis og fliselim).

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

- Sprekker er normalt kosmetiske, men kan indikere bevegelser i
underlaget. Om arsaken skyldes fukt eller bygningsbevegelser, er
usikker. Overvak overflaten for nye sprekker eller endringer.

- Bom kan skyldes flere arsaker, for eksempel manglende vedheft til
underlaget, bevegelser i underlaget, temperaturendringer eller
fuktbelastninger. Hulrom bak flisene gir gkt mulighet for sprekker og
Igse fliser.

4. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22399-1128

Befaringsdato: 24.04.2026

Fliser pa gulv. Rommet har elektriske varmekabler.
Det ble lagt nye varmekabler og fliser pa gulv i 2022.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pa forhold som kan
indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Banketest etter
bom (hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver - ikke alle fliser. Fall til
sluk og hgydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er malt
med linjelaser. Fall er malt ved stikkprgver - flatere partier kan
forekomme uten a bli avdekket.

Arstall: 2022 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

4. ETASJE > BAD

m Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Sluket er i stgpejern. Synlig membran i sluket.

Membran er fra 2005, det ble lagt smgremembran pa gulv i dusjsonen
ved bytte varmekabel i 2022.

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke pa utfgrelse,
materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av
selger) og tegn pa utettheter/skadelig fukt.

Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er a hindre vann i a trenge
inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse, utfgrelse og full
tilstand av skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

Arstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Membranen har oppnadd en alder hvor fremtidig funksjon er mer
usikker.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Nar tettesjikt blir eldre, kan elastisitet og tetthet gradvis reduseres.
Dette gir gkt risiko for utettheter over tid. Jevnlig tilsyn anbefales, og
oppgradering ma paregnes pa sikt.

4. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
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Rommet har servant med underskap, speilskap over servant, toalett,
dusjhjgrne med forheng og opplegg for vaskemaskin.

Vurderte forhold: Sanitaerutstyr er kontrollert med tanke pa riss,
sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne.
Avlgp og vannrgr er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk
ved apen kran og alder.

4. ETASJE > BAD

(@162

Ventilasjon
Beskrivelse

Naturlig oppdriftsventilasjon.
Luftespalte under dgr for lufttilfgrsel.

Vurderte forhold: Ventilasjon er vurdert med tanke pa avtrekk,
overstrgmningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt
papirark. Det er ikke utfgrt luftmalinger eller vurdering av
ventilasjonsfunksjon utover dette.

Vurdering av avvik:
* Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke tilfredsstillende.
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

- Luftutskiftingen vil variere med temperatur- og trykkforhold, og
avtrekket kan i perioder vaere begrenset. Dette kan fgre til at fuktig luft
blir stdende lenger i rommet, noe som over tid kan gi gkt fuktbelastning
ved normal bruk. Lgsningen er vanlig i eldre boliger, men vurderes som
TG 2 etter NS 3600.

4. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

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

KI@KKEN
4. ETASJE > STUE/KIBKKEN

@162

Overflater og innredning

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22399-1128

Befaringsdato: 24.04.2026

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat.
Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn og
vannstoppsystem.

Vannstopper til kigkken ble montert i 2023.

Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det
er utfgrt visuell vurdering uten & 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 for kjgp.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

- Benkeplate har svellinger.

Svelling tyder pa tidligere fuktpakjenning.

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

4. ETASJE > STUE/KIBKKEN

Avtrekk
Beskrivelse

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

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

Arstall: 2003 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

- Rommet har kun kullfilterventilator, uten forsert avtrekk som leder
luften ut.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Uten forsert avtrekk reduseres ventileringen av fuktig luft og matos,
noe som kan redusere luftkvaliteten.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(28 Vannledninger
Beskrivelse

Innvendige vannrgr i kobber.
Vannrgr pa bad er fra 2005.

Vurderte forhold: Synlige vannrgr er kontrollert med tanke pa materiale,
sammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og hovedstoppekran.
Skjulte rgr er vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget. Undertegnede har
ikke spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en
fagspesialist engasjeres.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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- Det er registrert korrosjon pa vannrgrene.
- Rgrene er ikke tilfredsstillende klemt/festet.
- Deler av vannledningene har passert halvparten av forventet levetid.

- Stoppekraner for bad er plassert over himling med vanskelig tilkomst.
Stoppekraner til kjgkken mangler hendler for betjening.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

- Korrosjon svekker metallet over tid og gker risikoen for utettheter.

- Nar rgr ikke er tilfredsstillende klemt/festet kan rgrene bevege seg,
noe som kan fgre til slaglyd, i tillegg til at rérene er mer utsatt for
skader.

- Eldre rgr har gkt risiko for lekkasjer, men hvor lenge de holder videre
avhenger av kvalitet, vanntrykk og bruk. Utskiftning ma derfor paregnes
pa sikt, uten at det kan angis en presis dato.

- Manglende tilgjengelighet og betjeningsmulighet kan forsinke
avstenging av vann ved lekkasje og gke skadeomfang. Det anbefales a
etablere bedre tilkomst til stoppekraner for bad, samt montere hendler
pa stoppekraner til kjgkken.

Avlgpsrgr
Beskrivelse
Synlige avilgpsrgr er i plast og stgpejern.

Vurderte forhold: Synlige avlgpsrgr er kontrollert med tanke pa
materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger.
Avlgpskapasitet er vurdert ved enkel funksjonstest av avrenning pa
saniteaerutstyr. Eventuell lukt fra avigpssystemet er vurdert. Skjulte rgr er
vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget. Undertegnede har ikke
spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en
fagspesialist engasjeres.

Arstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Ventilasjon
Beskrivelse

Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon.

Vurderte forhold: Ventilasjonen er vurdert med hensyn til
ventilasjonstype, samt om rommene har mulighet for tilluft og avtrekk
og om dette generelt kan gi tilfredsstillende luftveksling. Det er ikke
utfgrt faktiske luftmengdemalinger eller tekniske vurderinger utover
dette.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Boligen har oppdriftsventilasjon (naturlig ventilering), noe som var
vanlig da den ble bygget, men regnes som avvik etter rapportens
referanseniva.

- Kjskkeninnredningen er flyttet i et annet rom, men ventilasjonskanalen
star igjen der det tidligere kjgkkenet var.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Oppdragsnr.: 22399-1128

Befaringsdato: 24.04.2026

- Ventilasjonen drives av trykkforskjeller mellom inne- og uteluft, ofte
pavirket av temperatur og vind. Dette gir ofte svakere og mer ujevn
luftutskifting enn mekaniske ventilasjonsanlegg.

- Dermed har det nye kjgkkenet ikke eget avtrekk, noe som avviker fra
kravene som gjaldt da boligen ble bygget. Manglende avtrekk kan fgre
til at matos og fuktig luft blir hengende i rommet.

Varmtvannstank
Beskrivelse
Det er sentralanlegg for varmt vann.

Vannbaren varme

Beskrivelse
Leiligheten er oppvarmet med sentralvarmeanlegg m/radiatorer.

Der rgr 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. 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 i boligen er eldre.

- Vannrgrene har passert halvparten av forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

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

- Eldre rgr har stgrre mulighet for lekkasjer, men ngyaktig tidspunkt for
utskifting er vanskelig a forutsi.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse
Sikringsskap med automatsikringer plassert i felles trappegang.

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

Side: 12 av 19



60

Galgeberg 3C, 0657 OSLO
Gnr 232 - Bnr 137
0301 OSLO

Tilstandsrapport

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.

1936

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det er fremvist samsvarserklaering pa fglgende opplyste arbeider:
Elektrikkergruppen AS i 2025:
Byttet 5 dobbel stikk i stueomrade og en 4 veisstikk. Byttet 1 stikk i
gang og 1 inne pa soverommet ved siden av sengen. Satt opp 2
blindlokk med superlim pa stueveggen.

M-tek i 2022:
Ny varmekabel i nytt lavtbyggende gulv pa bad.

Proff Elektriker AS i 2023:
Flytting av stikkontakt til kurs trukket.

Samsvarserklaering for gvrige arbeider utfgrt etter 1999, da
samsvarserklaering ble lovpalagt, er ikke fremvist.

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

Nei

Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

8.

Er det tegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av

varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank

Nei

Er der 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 & fierne
kapslinger?
Nei

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

Ja

TAKSTVURDERING AS
Fjellstuveien 51B
0982 OSLO

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 Pa bakgrunn av manglende samsvarserklaering, anleggets alder
og jordet og ujordet stikkontakter, bgr det gjennomfgres en utvidet
el-kontroll av kvalifisert elektrofaglig personell etter NEK 405-2-3
eller tilsvarende, for & kartlegge anleggets faktiske tilstand og
avklare eventuelt behov for tiltak. Hvis det er feil eller mangler pa
det elektriske anlegget kan medfgre gkt mulighet for brann- og
stgtfare.

Det er registrert downlights/spotter i himling pa bad hvor
giennomfgringer i gips ikke er tett utfgrt.
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.

Oppdragsnr.: 22399-1128 Befaringsdato: 24.04.2026 Side: 13 av 19



Galgeberg 3C, 0657 OSLO
Gnr 232 - Bnr 137
0301 OSLO

TAKSTVURDERING AS
Fjellstuveien 51B
0982 OSLO

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

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

Garasje

Soverom

Soverom bozbns

BRA-| 0 )
j Bod [}/ jnnglasset - %! arab

balkong

Feles Qansjeaniegg

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Arealer

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

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

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

Oppdragsnr.: 22399-1128 Befaringsdato:

24.04.2026
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
4. Etasje 34 34

Loft 5 5

Kjeller 2 2
SUM 34 7

SUM BRA 41

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

4. Etasje Entré, bad, soverom, stue/kjgkken

Etasje

Loft Bod
Kjeller Bod

Kommentar

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

Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som 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.

Arealmalingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Boder er vist frem av selger, men bruksretten er ikke kontrollert.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: Det er oversendt godkjente byggemeldte plantegninger datert 21.06.1935.

Vurderte forhold: Det er foretatt en enkel visuell sammenligning mellom godkjente plantegninger og dagens bruk av boligen,
begrenset til om rom benyttet for varig opphold under befaringen er i henhold til byggetillatelsen. Avvik som ikke avdekkes
her kan forekomme, og kontrollen tar ikke for seg alle mulige ulovligheter.

Det er registrert fglgende avvik:

Navaerende soverom er i henhold til tegninger opprinnelig kjskken, og dagens kjgkken er etablert i det som tidligere fremstar
som alkove.
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Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Kommentar:

Eier er bedt om & fremlegge dokumentasjon pa handverkertjenester utfgrt siste 5 ar.

Det er fremvist skriftlig bekreftelse pa fglgende opplyste arbeider:
Sliping og lakk av gulv utfgrt av Adler parkettsliperi.

Elektriker gruppen AS 2025:

TAKSTVURDERING AS
Fjellstuveien 51B
0982 OSLO

[“lla  [INei

Byttet 5 dobbel stikk i stueomrade og en 4 veisstikk. Byttet 1 stikk i gang og 1 inne pa soverommet ved siden av sengen. Satt
opp 2 blindlokk med superlim pa stueveggen.

M-tek i 2022:

- Demontering av sanitaerutstyr

- Remontering av sanitaerutstyr

- Fjerning av fliser

- Gulvtgrk

- Legging av lavtbyggende termogulv i
vatrom

- Legging av varmekabel

- Smgremembran pa gulv i dusjsonen

- Stgvbinding av gulv (priming)

- Flislegging og fuging inkl. flis og materiell
- Silikonering

- Grovrengjgring

- Paskjgt membran ved terskel

- Heving av dgrterskel

- Jording av sluk/avilgp

- Montering av ny effektregulator

- Tilkobling varmekabel m/dokumentasjon

Proff Elektriker AS i 2023:
Flytting av stikkontakt til kurs trukket.

Fglgende arbeider er opplyst om, men har ikke dokumentasjon:

Montering av vannstopper pa kjgkken.

Dokumentasjonskontrollen er begrenset til a bekrefte bruken av handverkere for de arbeidene selger/eier opplyser om, i trad
med § 2-19 i Tryggere Bolighandel. Dokumentasjonen kan vaere en skriftlig bekreftelse, som for eksempel en faktura, uten
detaljer om selve utfgrelsen og kvaliteten pa arbeidet.

Oppdragsnr.: 22399-1128
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Befarings - og eiendomsopplysninger

64

Befaring
Dato Til stede Rolle
24.4.2026 Cristopher Hummervoll Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 OSLO 232 137 0 6259.1 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Galgeberg 3C

Hjemmelshaver
Galgeberg Borettslag

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
948159171 Svérling Klara Carolina

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
107

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

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.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikk
Plantegninger 22.04.2026 e . Nei
gjennomgatt
Ordrebekreftelse 22.04.2026 Fremvist Nei
. . Ikke .
Forretningsfgrerinfo 27.04.2026 ) . Nei
gjennomgatt
. . Ikke .
Kommunalinformasjon 27.04.2026 . o Nei
gjennomgatt
Ferdigattest/Midl. Ikke .
27.04.202 2
brukstillatelse 7.04.2026 gjennomgatt Nei
Plantegning 27.04.2026 Gjennomgatt Nei
Egenerklaeringsskjema 27.04.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 27.04.2026
2 27.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 22399-1128

Befaringsdato: 24.04.2026

og pigger.

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

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

Selgers egenerkleering

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

Selgel’e Klara Carolina Svarling

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2024

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

Ga|ge be rg 3C + Boligselger har kjopt boligselgerforsikring
0657 0OSLO

0301-232/137/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1002260165 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
+Ja

Mindre sprekk i fliser

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022
Firmanavn: M-tek

Beskrivelse av arbeidet: Nye varmekabler, lagt nytt smgremembran i dusjsone og nye
gulvfliser

2. Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2005
Firmanavn: -

Beskrivelse av arbeidet: Badet ble pusset opp i regi av
borettslaget

Ufaglaert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Montering av nytt baderomsmagbel- jobb gjort av venn som er
rorlegger

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Nytt sma@remembran pé gulv i dusjsone, da det ble byttet varmekabler p& bad 2022

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

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

+Ja
Vinduet pa soverom er fra 1982 og har pavist fuktskade.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+Ja
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Vinduet pa soverom er fra 1982 og har pavist fuktskade.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Drenering, fukt og lekkasje

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

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

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

+Ja

Det var noen skjeggkre i boligen da jeg tok over fra forrige eier, men etter bruk av feller og godt renhold har jeg
ikke sett noe mer til dem.

Det har veert observert sglvkre pa badet, men de forsvant etter montering av feller.

Det er rapportert om mgall i en annen enhet i borettslaget, men det har ikke veert noe i egen enhet.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Styret monterte mglifeller pa alle loft, kjellere og
oppganger

2.
Hvilket &r ble jobben fullfert?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: Montert feller for sglvkre og skjeggkre i boligen ved innflytt Ikke observert noen dyr
etter dette

Tekniske installasjoner

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

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023
Firmanavn: Proff elektriker AS

Beskrivelse av arbeidet: Flytting av stikkontakt til kurs
trukket

2. Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2025
Firmanavn: Elektriker Gruppen AS

Beskrivelse av arbeidet: Bytte av stikkontakter og
brytere

Eiendommen og omgivelsene

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

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

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmaélene?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2024
Firmanavn: Gulvfag AS

Beskrivelse av arbeidet: Slipt og lakkert tregulv i alle rom i
enheten

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

32. Er det bestilt Norgespris pa strem?
*Nei

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

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

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

no.

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

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting



Energiattest for flerboligbygg

Attesten gjelder Galgeberg Borettslag-107-110-207-210-307-310-407-410

Antall registrerte 8
enheter

Postnummer 0657
Sted OsLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 232
Bruksnummer 137

Seksjonsnummer —
Andelsnummer —
Festenummer —

Bygningsnummer 80599552

Merkenummer Energiattest-2025-195909
Dato 07.12.2025
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

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

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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HUSORDENSREGLER

FOR

GALGEBERG

BORETTSLAG

VEDTATT PA GENERALFORSAMLING
3.MAI1990
MED ENDRINGER SENEST AV
20. APRIL 1993
20. APRIL 1994
22. APRIL 1996
21. APRIL 1997
21. APRIL 1998
26. APRIL 2000
26. MAI 2004
20. APRIL 2005
4. APRIL 2017
13. OKTOBER 2020

29. JUNI 2021



Velkommen til Galgeberg Borettslag!

Husordensreglene inneholder bestemmelser om bruk av leilighet og fellesarealer. Disse
er il for & fremme milje og trivsel i borettslaget. Andelseier er pliktig til & holde leiligheten
og annet areal som hgrer leiligheten til i en slik stand at den ikke forringes utover normal
slitasje. Det samme gjelder for fellesarealene.

Andelseier er ansvarlig for at husordensreglene falges av alle i husstanden. Reglene er
en del av leiekontrakten og brudd pa disse er & anse som mislighold av leiekontrakten.
Andelseier er ogsa pliktig til & gjare seg kjent med og falge vedtektene for borettslaget.
Hvis du har sparsmal til hvordan reglene skal forstas, ta gjerne kontakt med styret.

Husk at husleien pavirkes av hvordan du og dine behandler var felles eiendom, bygninger,
maskiner og grontanlegg.

1. GARDSPLASS, BEPLANTING OG LIKNENDE.

Pa gardsplasser, i veier og portene ma det ikke settes uvedkommende ting.

Sykler skal parkeres i sykkelstativ.

Vi ber alle verne om plener og beplanting. Vaktmesteren skal holde gardsplass, grantanlegg,
trapper etc i orden. Hjelp han i hans arbeide og unnga a kaste avfall i garden.

Det ma ikke kastes mat til fuglene ut av vinduene, og heller ikke legges ut mat til fuglene pa
verandaer og brannbalkonger. Det samme gjelder for mating av alle andre dyr. Grunnen er at

dette tiltrekker seg rotter, mus og andre skadedyr.

Det skal veere ro i bakgarden etter kl. 23.00.

2. SOPPEL OG AVFALL.

Avfall kastes i sgppelbeholderne pa plataet. Bruk vanlige handleposer for restavfall. For
matavfall og plast folges renholdsetaten sine retningslinjer. Papp og papir kastes i egne
beholdere — det er viktig at all papp skjeeres opp i mindre biter far det kastes.

Sappelbeholderne er plassert i neerheten av flere leiligheter, og det er derfor viktig at man
viser hensyn ved & ikke smelle i darene.

Sappel skal ved ingen anledning oppbevares i oppgangene.
Glass og metall skal kastes i containerne ved drosjeholdeplassen pa Galgeberg.

Dersom noen har starre ting de gjerne vil bli kvitt, kontakt vaktmester.
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3. VINDUER OG DYRER.

Vinduene eller verandaene/brannbalkongene ma ikke brukes til tarking og lufting av tay.
Trapperomsvinduene ma holdes lukket som regel, og apnes bare for ngdvendig lufting.
Kjeller og loftsdar holdes alltid l1&st. Entrédgrer holdes alltid lukket og skal ikke nyttes til
lufting.

4. VANN OG SENTRALOPPVARMING.

Bruk aldri vann ungdig og veer forsiktig med bruk av varmt vann.

Skru aldri radiatoren mer opp enn ngdvendig, og tilpass dette etter arstid og veerforhold.
Fornuftig og gkonomisk bruk vil direkte minske borettslagets utgifter og komme alle
andelseiere til gode.

5. BAD OG WC.

| klosettet ma det kun brukes klosettpapir og ikke uvedkommende ting som kan forarsake
tilstopping av avlgpsrarene.

For & unnga sjenerende sus i ledninger bar kranene aldri skrus helt opp. La aldri en kran sta

apen nar en forlater et rom. Slik kan du unnga vannskader. Kontakt vaktmesteren om feil og

mangler en selv ikke kan greie. Vakimester eller styret skal alltid kontaktes fgrst, med mindre
det er rgrbrudd eller annet hvor vannet ma stoppes snarest. Blir ikke dette fulgt opp vil det bli
vurdert om andelseier selv ma st& for kostnadene.

6. VASKERIER, RULLER OG TGRKEBASER.

Regler for vaskekjeller:

e Alle hengeldser m& merkes med leilighetsnummer. Det bare tillatt med én
hengelas per leilighet
Det er kun tillatt & vaske innenfor oppsatte vasketider, se tavle i vaskekjeller
Vi ber alle respektere andres vasketider og rydde etter seg
Husk & ta ned hengelasen etter du er ferdig & vaske
Vasketidene i vaskeriet gjelder ogsa for private vaskemaskiner i leilighetene
For gvrig vises det til reglene ved tavla i vaskekijelleren.

Husk: Kun andelseiere har adgang til vaskerier/ruller. Det er strengt forbudt & slippe
uvedkommende ned i vaskeriene, eller & vaske tay for andre (i neeringsgyemed). Er du i tvil
om bruk av vaskemaskin/ruller, kontakt vaktmester.

7. OPPGANGER, KJELLER OG LOFT.

Andelseierne ma selv holde orden i kjeller- og loftsboder.

Rom som benyttes av andelseiere i fellesskap, ma ikke belemres med gjenstander av noen
art. Tenn ikke mer lys i kjeller og loft enn det som er ngdvendig, og slukk alt lys nar stedet
forlates.

Det er ikke tillatt & leke i oppganger, i kjeller og pa loft.



Ikke slipp inn uvedkommende i oppgangene. Dette har fart til innbrudd ved flere tilfeller.

Omréadet utenfor kjellerbodene og loftsbodene kan ikke disponeres til midlertidig lagring
av gjenstander. Dersom beboere benytter seg av fellesareale til lagring av gjenstander,
kan dette uten varsel bli fjernet.

8. FRAMLEIE OG BYTTE AV LEILIGHET

Framleie og bytte av leilighet, ma godkjennes av styret. Ingen kan flytte inn far slik
godkjennelse foreligger.

9. MUSIKK, STEREOANLEGG, STQAY ETC.

Det skal veere ro i leilighetene mellom kl 2300 og 0600 hverdager og
natt til lardag og natt til sendag kl 2400 og 0600.

Vis hensyn til andre beboere ved bruk av musikkanlegg, musikkinstrumenter og
lignende. Musikkgvelser tillates ikke etter kl 2000, og ikke pa sendager og helligdager.
Musikkundervisning tillates bare etter spesiell avtale med borettslagets styre, og etter
samtykke fra beboerne i de naermest liggende leiligheter.

Dersom det brukes musikkanlegg med mye bass (for eksempel hjemmekinoanlegg med
subwoofer) ma det utvises hensyn til andre beboere. Bass forplanter seg i
murkonstruksjonen, og kan bli en stor plage for andre beboere. Dersom beboer far
gjentatte henvendelser fra styret pa hensynslas bruk, kan styret forlange
musikkanlegget fiernet.

Stoyende oppussing (for eksempel hamring, sliping av gulv, borring osv.) tillates ikke
etter kl 2200 pa hverdager, og ikke etter kl 1900 pa lardager og dager for helligdager, og
ikke pa sandager og helligdager.

Vaktmester eller styret tar seg ikke av husbrak om kveld/natt, men kan kontaktes med
en skriftlig klage i etterkant.

10. HUSDYR.

Det er ikke tillatt & holde dyr.

Dette gjelder allikevel ikke dersom gode grunner taler for dyreholdet og det ikke er til
ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

For soknad om dyrehold sendes til styret, skal sgker skriftlig selv rette en foresporsel til
aktuelle beboere/andelseiere, der disse bes om & komme med eventuelle innvendinger.
Sgknad om dyrehold rettes til styret.

Ved et eventuelt dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:
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1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angaende dyrehold
og straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr. Hunder skal fgres i band
innenfor borettslagets omrade.

2. Borettslagets eiendom skal ikke brukes til lufting av dyr. Dersom et dyr likevel
skulle gjare fra seg pa borettslagets eiendom ma eier av dyret straks fjerne
ekskrementene.

3. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret matte
pafare person eller eiendom, for eksempel oppskraping av darer og karmer,
skader pa blomster, planter, grantanlegg m.v.

4. Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer
med lukt, brék, etc. eller pa annen mate er til ulempe, for eksempel gir allergiske
reaksjoner eller skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fjernet hvis ikke
en minnelig ordning med klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgjor styret etter
forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget.

11. KJBRING OG PARKERING | GARDEN.

| utgangspunktet er det forbudt & kjgre og parkere i garden.

Unntak er hvis en skal levere varer, mgbler etc. Parkering skal da veere av kortest mulig
varighet, og gjelder bare av-/palessing.

Bilen bar parkeres sa andre biler kommer forbi.

Handikappede/syketransport er selvsagt tillatt.

Dersom du parkerer i garden over lengre tid, vil bilen bli tauet bort for din regning. Vi minner
om at det er gode parkeringsmuligheter i Jordalgata og i Stramsveien.

12. VAKTMESTEREN.

Vaktmesteren har verksted i porten i oppg. H.
Hvis du har en beskjed til ham, kan du treffe ham der, eller du kan legge en lapp i kassa
utenfor dgra til verkstedet.

13. STYRET.

Styret er valgt for & hjelpe samtlige andelseiere og ta seg av saker i og for borettslaget. Ta
derfor gjerne kontakt med styret.
Styrets postkasse er i kjellernedgangen ved oppg. M. Oppslag om styrets sammensetning
skal henge i samtlige oppganger.



Vedtekter

for Galgeberg Borettslag org nr 948 159 171

vedtatt pa ordiner generalforsamling den 1. juni 2006.
Endret pa generalforsamling 9. april 2013.

Endret pa generalforsamling 26. april 2022.

Endret pa generalforsamling 30.april 2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfgrer.
2. Andeler og andelseiere

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

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

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

(4) En kreditor kan eie ¢n eller flere andeler i opp til to ar for a berge krav som er sikret med
pant i andelen eller andelene.

(5) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de eier andel
i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra fgr.

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

79



80

2-2 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.
(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til & bruke boligen.

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

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

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

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

3. Forkjopsrett

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

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

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

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

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

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

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



3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i pkt 3-1 far anledning til & gjgre
forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen fristen nevnt i pkt
33(2), jf borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

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

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til a kreve et vederlag pa opp til 5 x Rettsgebyret.

Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

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

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

3-4 Rettsovergang til nzrstaende

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

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten
(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til a bruke fellesarealene til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

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

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre.
Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen dersom:
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- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 fgrste ledd har
bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i slike tilfeller overlate
bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

(M1 tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 dggn i Igpet av aret
uten godkjenning. Andelseiere som skal leie ut andelsboligen til kortidsutleie iht. burettslagslova §5-
4, skal gi styret skriftlig beskjed om hvem som skal leie, nar og hvor lenge.

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

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

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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



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

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

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

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

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé utbedring av tilfeldig skade, herunder skade péafgrt
ved innbrudd og uver.

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Fgrer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.

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



(3)Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
§8§ 5-13 og 5-15.

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader
(1)Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt ved

stiftelsen av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens §
519.

(2)Nar seerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3)Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfglging av sgknad om overlating av
bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).

6-2 Betaling av felleskostnader
(1)Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med ¢n maneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

(2)Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av boligbyggelaget.
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7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1)Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 4 andre medlemmer med
1 varamedlem.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

(1)Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjgr
mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebzrer en endring, ma
likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

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



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

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

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

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

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vare pa
minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinar generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal vere pa minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) Iinnkallingen skal de sakene som skal behandles vare bestemt angitt. Skal et forslag som
etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet vere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordiner generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse
skriftlig innen fristen i 1.ledd.

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling
- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

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

9-6 Mgteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.
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9-7 Stemmerett og fullmakt



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

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

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

(3)Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet
(1)Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller nerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk serinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er egnet til a
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

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

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

- vilkar for a vaere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer
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11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003
nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.



Protokoll til arsmate 2025 for GALGEBERG BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 948159171
Matet ble avholdt 14. mai kl. 18:00, Kampen Menighetshus (Adresse: Normannsgata 55, 0655 Oslo).

Antall stemmeberettigede som deltok: 34
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 2

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av moteleder

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

Forslag til vedtak:
Hans-Petter Pedersen er valgt.

+/ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i mgtet er registrert i en frammaeteliste 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.

+/ Vedtatt.

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

Det er magtelederen 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:
Som ferer av protokollen ble Majken Bjerknes Hjalmarsen valgt. Ingvild Budal Jacobsen og Torkel
Skaug-@degard er valgt som protokollvitner.

.~ Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

./ Vedtatt.

ransaksjon 09222115557546854934 SignertIBJ, TS, MBH2, HP
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5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar at arets resultat fares mot egenkapitalen.

Regnskapet er gjort opp med et arsresultat pa kr-15 708 361, som foreslas fort mot egenkapitalen.
Underskuddet skyldes kostnader knyttet til rehabiliteringen av forretningslokalene, som er finansiert med
laneopptak. | budsjettet for 2024, er ikke entreprengrkostnadene for rehabiliteringsprosjektet ivaretatt, da
dette er tiltenkt betjent med laneopptak. Finanskostnadene for nytt lan, ble allikevel ivaretatt. | 2024, er det
giennomfaert laneopptak palydende kr. 22 000 000.

Styret har gjort en formidabel jobb med a sikre gode avtaler med leietakere for 2025, noe som vil fare til en
betydelig gkt inntektsstrem fra utleievirksomheten. Dette vil dekke opp store deler av finanskostnadene det
nye lanet medfgrer.

Boligselskapets disponible midler per 3112 utgjer kr. 5 616 215.
Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat fores mot egenkapitalen.

.~ Vedtatt.

6. Utbetaling av andre honorarer i forbindelse med rehabiliteringsprosjekt

Frida har vist en ekstraordinzer innsats i totalrenoveringsprosjektet av forretningslokalene, samt utskiftningen
av porttelefoner og andre relaterte oppgaver. Hennes dedikasjon har hatt en betydelig positiv innvirkning og
bidratt til at borettslaget har hatt kontinuerlig fremgang i prosjektet.

Frida har satt av enormt mye av sin egen fritid for & imgtekomme alle de tidskritiske faktorene i
renoveringsprosjektet, for a sikre fremgang. Hennes vilje til & pata seg store deler av dette ansvaret har veert
avgjerende for at rehabiliteringsprosjektet har gatt pa skinner. Hennes innsats har ikke bare hatt en markant
positiv innvirkning pa borettslaget, men har ogsa bidratt til betydelige kostnadsbesparelser andre steder.
Hennes dedikasjon fortjener anerkjennelse pa det sterkeste.

For & anerkjenne Fridas fremragende innsats, foreslas det at hun belgnnes med et honorar pa kr. 50 000. Dette
belgpet tilfredsstiller kun deler av tiden hun har avsatt.

Generalforsamlingen bes om & godkjenne honoraret pa kr. 50 000 til Frida som en gest av var takknemlighet
for hennes ekstraordineere bidrag til renoveringsprosjektet og den generelle velferden til borettslaget.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen godkjenner & utbetale et honorar til Frida pa kr. 50 000 for den ekstraordinzere
innsatsen.

+/ Vedtatt.

7. Fastsettelse av styrehonorar

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 300 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr 300 000.

/ Vedtatt.

ransaksjon 0922211555754685

SignertIBJ, TS, MBH2, HP




8. Forslag A - Innsyn i de ulike neeringslokalenes leiepriser

Fremmet av: Sara Fjeldstad

| forbindelse med oppussing av neeringslokaler og montering av nytt callinganlegg og gjerder har fellesgjelden
hos alle leiligheter gkt, hovedsakelig pa grunn av neeringslokalene. | tidligere regnskap og oversikt

over borettslagets inntekter fra de ulike neeringslokalene, samt reklameplakatene til JCDecaux ned mot
Rema100/20-bussen kommer det ikke frem hva de ulike lokalene gir oss i inntekter. Begrunnelsen slik jeg har
forstatt, for hvorfor dette ikke er offentlig for oss, er at de ulike neeringsdrivende ikke skal vite hva hverandre
betaler for & unnga darlig stemning osv. Som andelseier i borettslaget synes jeg vi bgr ha rett pa a se hva
hvert enkelt neeringslokale, inkl. JCDecaux-reklamen gir oss i inntekter, spesielt ettersom oppussingen av
neeringslokalene har gitt hver boenhet gkt fellesgjeld.

@nsker andelseiere innsyn i hva hvert enkelt nzeringslokale gir av inntekter?

Styrets innstilling

Alle driftsinntektene til borettslaget er ngye forklart og beskrevet i arsregnskapet som sendes ut sammen
med innkallingen til generalforsamlingen. | regnskapet finner man en detaljert oversikt over bade inntekter
og kostnader for aret, samt utfyllende noter som gir ytterligere informasjon. | note 2 og note 3 i
arsregnskapet fremgar dessuten den etterspurte informasjonen om inntektene fra naeringslokalene,
inkludert JCDecaux-reklamen. Merk at inntektene fra neeringslokalene vil gke neste ar, da endringen i leien
ble ivaretatt i lepet av 2024.

Styret harvurdert at en gkning i fellesgjelden var helt uunngaelig for & finansiere vedlikeholdsarbeidet, som har
pafert borettslaget betydelige kostnader. Vedlikeholdet inkluderte oppussing av naeringslokalene og montering
av nytt callinganlegg og gjerder. Det er viktig at andelseierne forstar at disse tiltakene var helt ngdvendige for
a opprettholde verdien og kvaliteten pa eiendomsmassen.

Styret har gjort en ngye vurdering av finansieringsalternativene. Et alternativ til den ndveerende fordelingen av
fellesgjelden var en IN-ordning. Utfordringen med dette er at andelseierne ville oppleve at kapitalkostnadene
okte betydelig mer enn felleskostnadene, dersom borettslaget tok opp lanet pa vegne av alle og fordelte det
pa den enkeltes fellesgjeld. Formalet med at leieinntektene skal dekke store deler av kostnadene knyttet til det
nye lanet, ville ogsa falle bort, da disse leieinntektene ville ga direkte til borettslagets lomme, og andelseierne
matte selv ta ansvar for de nye kapitalkostnadene. Denne ordningen, falt derfor selvsagt bort.

Nar det gjelder spgrsmalet om innsyn i inntektene fra de ulike neeringslokalene, ensker styret & understreke
at alle inntekter og kostnader er inkludert i arsregnskapet som deles med andelseierne. Det er opp til hver
andelseier & sette seg inn i regnskapet og stille spgrsmal pa generalforsamlingen dersom noe er uklart. Det
er avgjgrende at andelseierne forstar at a gi innsyn i spesifikke leiekontrakter vil fgre til at styret bryter sin
taushetsplikt, som er fastsatt i borettslagets vedtekter.

I tillegg til arsregnskapet ble det gjennomfert en benchmarking av markedspriser for naeringseiendom

i omradet, i samarbeid med eiendomsutviklingsselskapet Natural State. Dette bidro til & sikre at de
fremforhandlede leiekontraktene var konkurransedyktige og beerekraftige. Beboerne ble ogsa invitert til &
komme med forslag til innhold i neeringseiendommene, for a sikre at omradets behov og ansker ble ivaretatt.

Det er viktig & merke seg at deler av neeringseiendommene har statt tomme i perioder som falge av
vedlikeholdsarbeid. Dette har naturligvis pavirket leieinntektene for regnskapsaret 2024. Styret jobber
kontinuerlig med & forhandle frem gode leiekontrakter som kan bidra til stabile og beerekraftige inntekter for
borettslaget.
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All relevant informasjon er tilgjengelig i arsregnskapet, og det er andelseiernes ansvar a sette seg inn i

dette for generalforsamlingen. Styret har ikke anledning til & dele de spesifikke leiekontraktene med de
pafelgende leiebelgpene til utenforstaende, da dette anses som taushetsbelagte avtaledokumenter. Dette er
ogsa spesifisert i vedtektenes §10-2, hvor tillitsvalgte har taushetsplikt vedrerende slike “personlige forhold"
i borettslaget. Borettslaget har ikke angitt en rett for gvrige andelseiere til innsyn i de fremforhandlede
leiekontraktene.

Til slutt gnsker styret & papeke at kravet om innsyn i disse spesifikke leiekontraktene fremstar som unagdvendig
og tidkrevende. Styret har gjennomfert grundige vurderinger og benchmarking for a sikre konkurransedyktige
priser og baerekraftig drift. Styrets primaere ansvar er & forvalte eiendomsmassen pa en mate som gagner alle
andelseiere, og en overfladig gjennomgang av allerede tilgjengelig informasjon vil ikke tilfare ytterligere verdi
eller innsikt.

Basert pa denne forklaringen, anbefaler styret de stemmeberettigede & stemme IMOT denne saken, da
sakens kjerne er tydelig dekket i arsregnskapet som deles med andelseierne.

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt.

9. Forslag B - Arrangere et mgte for & giennomga leieprisene til neeringslokalene

Fremmet av: Sara Fjeldstad

Som ledd i gkt fellesgjeld, nye fine neeringslokaler og stadig stigende priser, er det aktuelt med en gjennomgang
av alle inntekter knyttet til de ulike neeringslokaler, bysykkel-utleie, JCDecaux-reklame. Dette for & sjekke og
sikre at vi leier ut til markedsdyktige priser i omradet.

@nsker andelseiere gjennomgang av inntekter knyttet til naeringslokaler, bysykkel-utleie og JCDecaux- reklame,
for & sikre at inntektene i trad med markedsdyktige priser?

Hvis flertallet stemmer ja er det gnskelig at det fastsettes en dato for nar dette skal veere gjort.

Styrets innstilling

Referer til tilsvaret i forslag A, hvorav det fremgar at styret ikke gnsker a giennomfare en ny benchmarking av
leiepriser i omradet. Dette er begrunnet med at kontraktene allerede er inngatt pa konkurransedyktige vilkar,
og at ytterligere benchmarking vil medfgre ungdvendige kostnader.

| forbindelse med prosjekteringen av arbeidet med oppgradering av naeringslokaler i front, ble
eiendomsutviklingsselskapet Natural State hyret inn til & stotte borettslaget. Det ble da gjennomfart en
benchmarking av markedspriser for neeringseiendom i omradet. Beboerne ble ogsa invitert til & fremme ansker
om innhold i neeringseiendommene og hvordan disse kan bidra til & lafte omradet. Dette har ligget til grunn som
utgangspunkt for de leiekontrakter som er fremforhandlet og inngatt med nye leietakere.

Det er styrets ansvar a fremforhandle konkurransedyktige og beerekraftige leiekontrakter for borettslagets
neeringslokaler som del av forvaltningen av eiendomsmassen. Inntektene som felger av neeringseiendom og
utleie av fasade og tak, felger av regnskapet. For regnskapsaret 2024 har deler av neeringseiendommene statt
tomme som ledd i vedlikehold. Det er derfor ikke kommet fulle leieinntekter i disse periodene.

Forslagsstiller gnsker en gjennomgang av inngatte kontrakter for a sikre at disse er inngatt pa
konkurransedyktige vilkar. Styret forstar forslagsstiller slik at det er noen andre enn styret selv som skal foresta
denne gjennomgangen. Kontraktene er nye og styret vurderer selv at de er konkurransedyktige og inngatt pa
markedsvilkar for tilsvarende naeringslokaler i omradet. Merk at kontraktene allerede er inngatt, og det vil
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veere saledes utfordrende & eventuelt skulle gjgre korrigeringer i dem, etter de er signerte. Styret gnsker
dermed ikke & benytte ressurser pa en ny benchmarking av leiepriser i omradet.

Av denne arsak, anbefaler styret de stemmeberettigede a stemme IMOT denne saken.

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt.

10. Forslag C - @ke prisen pa gjesteleiligheten

Fremmet av: Sara Fjeldstad

Gijesteleiligheten er et felles gode til alle i borettslaget. 200kr per natt er likevel en veldig liten sum. Er det aktuelt
a oke prisen pa gjesteleiligheten til 300-400kr per natt, eventuelt andre forslag pa pris?

@nsker vi & gke dggnprisen pa gjesteleiligheten?

Styrets innstilling

Leien for gjesteleiligheten er i dag et startgebyr pa 300,- per leie pluss 200,- per natt. Det har ikke veert et mal
for utleie av gjesteleilighet at dette skal veere en inntekt av betydning for borettslaget. Det er likevel et faktum
at gjesteleiligheten ikke har veert oppgradert pa en stund og har behov for noen oppgraderinger. En gkning av
leien vil kunne bidra til dette. Styret stotter forslagsstillers gnske om & gke dggnprisen noe, men mener at en
gkning pa 100 % til 400,- per natt blir noe voldsomt. Styret foreslar en gkning pa 50 % til 300,- per natt med
virkning fra 1. januar 2026.

Styret stotter forslaget, med en gkning pa 100,- til 300,- per natt med virkning fra 1. januar 2026.
Styret anbefaler de stemmeberettigede & stemme FOR forslaget.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen vedtar & gke prisen pa gjesteleiligheten til kr. 300 per natt med virkning fra 01. januar
2026.

+/ Vedtatt.

11. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 ar)

Falgende ble valgt:
Raymond Andresen

Folgende stilte til valg:
Raymond Andresen

Styremedlem (2 ar)
Falgende ble valgt:
Helene Fulland
Tord Steffensen

Folgende stilte til valg:
Helene Fulland
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Tord Steffensen

Varamedlem (1 &r)

Folgende ble valgt:
Ingjerd Rudsar Forbord
Berit Henning

Felgende stilte til valg:
Ingjerd Rudsar Forbord
Berit Henning

12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Delegat (1 ar)
Fglgende ble valgt:
Helene Fulland

Felgende stilte til valg:
Helene Fulland

Varadelegat (1 ar)

Falgende ble valgt:
Ingjerd Rudsar Forbord

Felgende stilte til valg:
Ingjerd Rudsar Forbord

13. Valg av valgkomité

Valgkomitémedlem (1 ar)
Falgende ble valgt:
Thomas Michael Oxem
Anna Dahlstrem Eide
Mona Hjelvik

Folgende stilte til valg:

Thomas Michael Oxem
Anna Dahlstrem Eide

Mona Hijelvik
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Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til a&rsmgate i GALGEBERG BORETTSLAG

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

Dato for arsmetet:
14. mai 2025 kl. 18:00, Kampen Menighetshus (Adresse: Normannsgata 55, 0655 Oslo).

Hvem kan stemme pé arsmotet?

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. eierandel.

« 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. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tiloake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsfarer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

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. Utbetaling av andre honorarer i forbindelse med rehabiliteringsprosjekt
7. Fastsettelse av styrehonorar

8. Forslag A - Innsyn i de ulike naeringslokalenes leiepriser

9. Forslag B - Arrangere et mate for & gjennomga leieprisene til naeringslokalene
10. Forslag C - @ke prisen pa gjesteleiligheten

11. Valg av tillitsvalgte

12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

13. Valg av valgkomité

Med vennlig hilsen,
Styret i GALGEBERG BORETTSLAG
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Hans-Petter Pedersen er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmegteprotokollen, 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

Som ferer av protokollen ble Majken Bjerknes Hjalmarsen foreslatt. Protokollvitnene utnevnes i mgtet.
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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 at arets resultat fares mot egenkapitalen.

Regnskapet er gjort opp med et arsresultat pa kr -15 708 361, som foreslas fart mot egenkapitalen.
Underskuddet skyldes kostnader knyttet til rehabiliteringen av forretningslokalene, som er finansiert med
laneopptak. | budsjettet for 2024, er ikke entreprengrkostnadene for rehabiliteringsprosjektet ivaretatt, da
dette er tiltenkt betjent med laneopptak. Finanskostnadene for nytt lan, ble allikevel ivaretatt. | 2024, er det
giennomfaert laneopptak palydende kr. 22 000 000.

Styret har gjort en formidabel jobb med & sikre gode avtaler med leietakere for 2025, noe som vil fere til en
betydelig gkt inntektsstregm fra utleievirksomheten. Dette vil dekke opp store deler av finanskostnadene det
nye lanet medfarer.

Boligselskapets disponible midler per 3112 utgjer kr. 5 616 215.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat fores mot egenkapitalen.

Vedlegg
1.0005 Arsregnskap 2024 med revisjonsberetningen.pdf
2. 0005 Kostnadsdiagram 2024.pdf
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Sak 6
Utbetaling av andre honorarer i forbindelse med rehabiliteringsprosjekt

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Frida har vist en ekstraordinzer innsats i totalrenoveringsprosjektet av forretningslokalene, samt utskiftningen
av porttelefoner og andre relaterte oppgaver. Hennes dedikasjon har hatt en betydelig positiv innvirkning og
bidratt til at borettslaget har hatt kontinuerlig fremgang i prosjektet.

Frida har satt av enormt mye av sin egen fritid for & imgtekomme alle de tidskritiske faktorene i
renoveringsprosjektet, for a sikre fremgang. Hennes vilje til & pata seg store deler av dette ansvaret har veert
avgjerende for at rehabiliteringsprosjektet har gatt pa skinner. Hennes innsats har ikke bare hatt en markant
positiv innvirkning pa borettslaget, men har ogsa bidratt til betydelige kostnadsbesparelser andre steder.
Hennes dedikasjon fortjener anerkjennelse pa det sterkeste.

For & anerkjenne Fridas fremragende innsats, foreslas det at hun belgnnes med et honorar pa kr. 50 000. Dette
belgpet tilfredsstiller kun deler av tiden hun har avsatt.

Generalforsamlingen bes om & godkjenne honoraret pa kr. 50 000 til Frida som en gest av var takknemlighet
for hennes ekstraordineere bidrag til renoveringsprosjektet og den generelle velferden til borettslaget.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen godkjenner & utbetale et honorar til Frida pa kr. 50 000 for den ekstraordinzere innsatsen.

Sak7
Fastsettelse av styrehonorar

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 300 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 300 000.

Sak 8
Forslag A - Innsyn i de ulike naeringslokalenes leiepriser

Forslag fremmet av:
Sara Fjeldstad

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)
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| forbindelse med oppussing av neeringslokaler og montering av nytt callinganlegg og gjerder har fellesgjelden
hos alle leiligheter gkt, hovedsakelig pa grunn av neeringslokalene. | tidligere regnskap og oversikt

over borettslagets inntekter fra de ulike neeringslokalene, samt reklameplakatene til JCDecaux ned mot
Rema100/20-bussen kommer det ikke frem hva de ulike lokalene gir oss i inntekter. Begrunnelsen slik jeg har
forstatt, for hvorfor dette ikke er offentlig for oss, er at de ulike neeringsdrivende ikke skal vite hva hverandre
betaler for & unnga darlig stemning osv. Som andelseier i borettslaget synes jeg vi bar ha rett pa & se hva
hvert enkelt nzeringslokale, inkl. JCDecaux-reklamen gir oss i inntekter, spesielt ettersom oppussingen av
naeringslokalene har gitt hver boenhet gkt fellesgjeld.

@nsker andelseiere innsyn i hva hvert enkelt nzeringslokale gir av inntekter?

Styrets innstilling

Alle driftsinntektene til borettslaget er naye forklart og beskrevet i arsregnskapet som sendes ut sammen
med innkallingen til generalforsamlingen. | regnskapet finner man en detaljert oversikt over bade inntekter
og kostnader for aret, samt utfyllende noter som gir ytterligere informasjon. | note 2 og note 3 i
arsregnskapet fremgar dessuten den etterspurte informasjonen om inntektene fra nzaeringslokalene,
inkludert JCDecaux-reklamen. Merk at inntektene fra naeringslokalene vil gke neste ar, da endringen i leien
ble ivaretatt i lgpet av 2024.

Styret har vurdert at en gkning i fellesgjelden var helt uunngaelig for a finansiere vedlikeholdsarbeidet, som har
pafgort borettslaget betydelige kostnader. Vedlikeholdet inkluderte oppussing av naeringslokalene og montering
av nytt callinganlegg og gjerder. Det er viktig at andelseierne forstar at disse tiltakene var helt ngdvendige for
4 opprettholde verdien og kvaliteten pa eiendomsmassen.

Styret har gjort en ngye vurdering av finansieringsalternativene. Et alternativ til den naveerende fordelingen av
fellesgjelden var en IN-ordning. Utfordringen med dette er at andelseierne ville oppleve at kapitalkostnadene
okte betydelig mer enn felleskostnadene, dersom borettslaget tok opp lanet pa vegne av alle og fordelte det
pa den enkeltes fellesgjeld. Formalet med at leieinntektene skal dekke store deler av kostnadene knyttet til det
nye lanet, ville ogsa falle bort, da disse leieinntektene ville ga direkte til borettslagets lomme, og andelseierne
matte selv ta ansvar for de nye kapitalkostnadene. Denne ordningen, falt derfor selvsagt bort.

Nar det gjelder spgrsmalet om innsyn i inntektene fra de ulike neeringslokalene, gnsker styret & understreke
at alle inntekter og kostnader er inkludert i arsregnskapet som deles med andelseierne. Det er opp til hver
andelseier & sette seg inn i regnskapet og stille sparsmal pa generalforsamlingen dersom noe er uklart. Det
er avgjgrende at andelseierne forstar at & gi innsyn i spesifikke leiekontrakter vil fgre til at styret bryter sin
taushetsplikt, som er fastsatt i borettslagets vedtekter.

| tillegg til arsregnskapet ble det giennomfart en benchmarking av markedspriser for neeringseiendom

i omradet, i samarbeid med eiendomsutviklingsselskapet Natural State. Dette bidro til & sikre at de
fremforhandlede leiekontraktene var konkurransedyktige og beerekraftige. Beboerne ble ogsa invitert til &
komme med forslag til innhold i neeringseiendommene, for a sikre at omradets behov og @nsker ble ivaretatt.

Det er viktig & merke seg at deler av neeringseiendommene har statt tomme i perioder som falge av
vedlikeholdsarbeid. Dette har naturligvis pavirket leieinntektene for regnskapsaret 2024. Styret jobber
kontinuerlig med & forhandle frem gode leiekontrakter som kan bidra til stabile og baerekraftige inntekter for
borettslaget.

All relevant informasjon er tilgjengelig i arsregnskapet, og det er andelseiernes ansvar a sette seg inn i

dette for generalforsamlingen. Styret har ikke anledning til & dele de spesifikke leiekontraktene med de
pafelgende leiebelgpene til utenforstdende, da dette anses som taushetsbelagte avtaledokumenter. Dette er
ogsa spesifisert i vedtektenes §10-2, hvor tillitsvalgte har taushetsplikt vedrarende slike "personlige forhold"
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i borettslaget. Borettslaget har ikke angitt en rett for gvrige andelseiere til innsyn i de fremforhandlede
leiekontraktene.

Til slutt gnsker styret & papeke at kravet om innsyn i disse spesifikke leiekontraktene fremstar som unadvendig
og tidkrevende. Styret har gjennomfgrt grundige vurderinger og benchmarking for & sikre konkurransedyktige
priser og baerekraftig drift. Styrets primaere ansvar er & forvalte eiendomsmassen pa en mate som gagner alle
andelseiere, og en overfladig gjennomgang av allerede tilgjengelig informasjon vil ikke tilfare ytterligere verdi
eller innsikt.

Basert pa denne forklaringen, anbefaler styret de stemmeberettigede & stemme IMOT denne saken, da
sakens kjerne er tydelig dekket i arsregnskapet som deles med andelseierne.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen vedtar at styret gir andelseierne innsikt i de ulike nzeringslokalenes arlige leiepriser.

Sak 9
Forslag B - Arrangere et mgte for & giennomga leieprisene til neeringslokalene

Forslag fremmet av:
Sara Fjeldstad

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Som ledd i gkt fellesgjeld, nye fine neeringslokaler og stadig stigende priser, er det aktuelt med en gjennomgang
av alle inntekter knyttet til de ulike neeringslokaler, bysykkel-utleie, JCDecaux-reklame. Dette for & sjekke og
sikre at vi leier ut til markedsdyktige priser i omradet.

@nsker andelseiere gjennomgang av inntekter knyttet til naeringslokaler, bysykkel-utleie og JCDecaux- reklame,
for & sikre at inntektene i trad med markedsdyktige priser?

Hvis flertallet stemmer ja er det gnskelig at det fastsettes en dato for nar dette skal veere gjort.

Styrets innstilling

Referer til tilsvaret i forslag A, hvorav det fremgar at styret ikke gnsker & giennomfere en ny benchmarking av
leiepriser i omradet. Dette er begrunnet med at kontraktene allerede er inngatt pa konkurransedyktige vilkar,
og at ytterligere benchmarking vil medfere ungdvendige kostnader.

| forbindelse med prosjekteringen av arbeidet med oppgradering av neeringslokaler i front, ble
eiendomsutviklingsselskapet Natural State hyret inn til & stotte borettslaget. Det ble da gjennomfert en
benchmarking av markedspriser for neeringseiendom i omradet. Beboerne ble ogsa invitert til & fremme gnsker
om innhold i nzeringseiendommene og hvordan disse kan bidra til & lafte omradet. Dette har ligget til grunn som
utgangspunkt for de leiekontrakter som er fremforhandlet og inngatt med nye leietakere.

Det er styrets ansvar & fremforhandle konkurransedyktige og beerekraftige leiekontrakter for borettslagets
naeringslokaler som del av forvaltningen av eiendomsmassen. Inntektene som felger av neeringseiendom og
utleie av fasade og tak, falger av regnskapet. For regnskapsaret 2024 har deler av naeringseiendommene statt
tomme som ledd i vedlikehold. Det er derfor ikke kommet fulle leieinntekter i disse periodene.
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Forslagsstiller gnsker en gjennomgang av inngatte kontrakter for & sikre at disse er inngatt pa
konkurransedyktige vilkar. Styret forstar forslagsstiller slik at det er noen andre enn styret selv som skal foresta
denne gjennomgangen. Kontraktene er nye og styret vurderer selv at de er konkurransedyktige og inngatt pa
markedsvilkar for tilsvarende nzeringslokaler i omradet. Merk at kontraktene allerede er inngatt, og det vil
veere sdledes utfordrende & eventuelt skulle gjore korrigeringer i dem, etter de er signerte. Styret gnsker
dermed ikke & benytte ressurser pa en ny benchmarking av leiepriser i omradet.

Av denne arsak, anbefaler styret de stemmeberettigede & stemme IMOT denne saken.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen beslutter & arrangere et mgte for & evaluere leieprisene pa neeringslokalene. Borettslaget
vil engasjere en ekstern part til & vurdere og presentere disse prisene.

Sak 10
Forslag C - @ke prisen pa gjesteleiligheten

Forslag fremmet av:
Sara Fjeldstad

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Gijesteleiligheten er et felles gode til alle i borettslaget. 200kr per natt er likevel en veldig liten sum. Er det aktuelt
a oke prisen pa gjesteleiligheten til 300-400kr per natt, eventuelt andre forslag pa pris?

@nsker vi & gke dggnprisen pa gjesteleiligheten?

Styrets innstilling

Leien for gjesteleiligheten er i dag et startgebyr pa 300,- per leie pluss 200,- per natt. Det har ikke veert et mal
for utleie av gjesteleilighet at dette skal veere en inntekt av betydning for borettslaget. Det er likevel et faktum
at gjesteleiligheten ikke har veert oppgradert pa en stund og har behov for noen oppgraderinger. En gkning av
leien vil kunne bidra til dette. Styret stotter forslagsstillers gnske om & gke degnprisen noe, men mener at en
okning pa 100 % til 400,- per natt blir noe voldsomt. Styret foreslar en gkning pa 50 % til 300,- per natt med
virkning fra 1. januar 2026.

Styret stotter forslaget, med en gkning pa 100,- til 300,- per natt med virkning fra 1. januar 2026.

Styret anbefaler de stemmeberettigede & stemme FOR forslaget.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen vedtar & gke prisen pa gjesteleiligheten til kr. 300 per natt med virkning fra 01. januar
2026.

Sak 11
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater
8av 30



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

* Raymond Andresen
Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

* Helene Fulland

» Tord Steffensen
Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

* Berit Henning

* Ingjerd Rudsar Forbord

Vedlegg
1. 0005 Valgbrev 2025.pdf

Sak 12

Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Roller og kandidater

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

» Helene Fulland

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

* Ingjerd Rudsar Forbord

Sak 13
Valg av valgkomité

Roller og kandidater

Valg av 3 valgkomitémedlem Velges for 1 ar

Folgende stiller til valg som valgkomitémedlem:

9av 30
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* Anna Dahlstrem Eide
* Mona Hijelvik

* Thomas Oksen
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Styrets arsrapport

Styrets arbeid 2024/2025

Styret i Galgeberg borettslag vil anske alle nye beboere velkommen, og takker for sist til allerede etablerte
andelseiere. Det har veert nok et hektisk ar for styret, hvor ferdigstillelse av naeringslokalene i front har hatt
hovedprioritet. | tillegg til avholdte ordinaere styremgater, regnskapsmete og behandling av et stort antall
enkeltsaker, har styret handtert det stgrste rehabiliteringsprosjektet borettslaget har hatt pa mange ar.

Etter rehabilitering av lokalene i front har Galgeberg Borettslag i dag fire forretningslokaler. Disse er ved hjgrnet
trappa/ St. Halvards gate, St. Halvards gate (oppg. F), hjernet St. Halvardsgate/Akebergveien (oppg. A), samt
utleielokalene som naturlig tilgrenser oss langs Akebergveien.

Navaerende leietakere er Galgeberg Sushi, Eiendomsmegler 1 og Galgeberg dagligvare. Galgeberg dagligvare
flyttet inn i de gamle lokalene til Times og Dr. Pizza varen 2024. Innen generalforsamlingen avholdes vil
Galgen ha flyttet inn og startet restaurantdrift i de siste ledige lokalene, som tidligere huset grennsaksbutikken
og Ruters hvileveerelse. Apningen av Galgen, i Iapet av mai 2025, vil markere avslutningen av det store
rehabiliteringsprosjektet til borettslaget.

| tillegg til vare fire forretningslokaler leier borettslaget ut plass til antenner for ICE Network pa tak og plass til
JCDecaux Norge for reklame ned mot Jordal.

Hjemmesiden til borettslaget er www.vibbo.no/galgeberg. Her kan man blant annet registrere seg for a fa
mailvarslinger nar styret legger ut nyheter, samt kontakte styret direkte. Styret sgker primaert a benytte
Vibbo.no som kommunikasjonsplattform og anbefaler beboerne & benytte Vibbo.no aktivt. Om det er
informasjon dere savner eller gnsker pa nettsidene oppfordrer vi dere til & kontakte styret.

Styret administrerer ogsa forespgrsler om leie av borettslagets gjesteleilighet. Som vanlig har leiligheten veert
flittig i bruk, og de tilbakemeldingene vi har mottatt tilsier at ordningen fungerer godt. Vi minner om at det er
lurt & veere tidlig ute for reservering av gjesteleiligheten og at utfyllende informasjon er tilgjengelig pa Vibbo.no.

Styret minner om at alle beboere har mulighet til & legge ut informasjon pa Vibbo.no via den digitale
oppslagstavlen, og vi oppfordrer til aktiv bruk av denne, for eksempel i forbindelse med nabovarsel ved
festligheter eller oppussing. Vi er glade for & se at antallet naboklager angaende stay holder seg relativt stabilt
pa lavt niva. Styret noterer seg samtidig en gkt mengde generelle henvendelser til styret fra beboere. Mange av
disse dreier seg om informasjon allerede tilgjengelig pa Vibbo.no. Styret har som mal at generell informasjon
skal veere lett tilgjengelig pa Vibbo.no og tar derfor gjerne mot innspill fra dere om hvordan dette kan forbedres.

Styret minner ogsa igjen om at fellesomradene skal veere fri for private gjenstander til enhver tid. Dette
inkluderer ogsa sko og andre ting som er plassert utenfor egen leilighet i trappeoppgangene. Barnevogner
ma plasseres i kjeller. Styret gjennomfgrer jevnlige vernerunder der vi ser over alle fellesomrader og har et
spesielt fokus pa brannvern. Mengden sgppel og hensatte mgbler i fellesarealene har gkt. Det er viktig at disse
tingene fiernes. Som en konsekvent av den gkte mengden av gjensatte gjenstander i fellesarealene ble det i
hgst gijennomfert en felles opprydningsdugnad i borettslaget. Resultatet av denne har veert sveert positiv for
fellesareal som kjeller og loft, men vi registrerer samtidig at det fremdeles er en gkende tendens til at beboere
setter gjenstander utenfor sine ytterdgrer. Dette bidrar til & hindre remningsveier og er i strid med HMS-krav.
Vi ber derfor igjen innstendig om at sgppelposer, verktay, sko, malingsspann m.m. IKKE settes utenfor egen
leilighet og i trappeoppganger. Dette ma oppbevares inne i leilighetene eller i respektive boder.

Vi har et felles ansvar for sikkerhet og trygghet i borettslaget. Dette ansvaret inkluderer ikke bare opprydning
av fellesarealer og kontroll med hvem vi slipper inn i oppgangene, men ogsa et ansvar for egen leilighet. Vi ber
dere eksempelvis pase at rgykvarslere far nytt batteri arlig og at vinduer ikke forlates pa vidt gap midtvinters.
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Det hari lgpet av aret vaert vannlekkasje knyttet til sprukket vannrgr etter at en bolig ble forlatt med apent
vindu og flere tilfeller av reykvarslere som har blitt rapportert fordi beboere ikke har byttet batteri.

Det kan ogsa veere lurt & ha tenkt giennom om noen bgr ha en ekstra ngkkel til din leilighet for nadstilfeller. Selv
om borettslaget har Henning, var vaktmester, er han ikke ment a veere kontaktpunkt for ngdstilfeller dersom du
har last deg ute eller ved plutselige hendelser som eksempelvis vannlekkasje eller brann. Henning er tilgjengelig
for henvendelser i normal arbeidstid (08:00 - 16:00), men arbeider kun 50 %. Han har heller ikke ngkkel eller
fullmakt til & ta seg inn i beboeres leiligheter.

Borettslaget har i Igpet av forste kvartal 2025 fatt nytt calling-anlegg og lassystem i alle oppganger. | tillegg
har styret fullfgrt fjorarets vedtak pa generalforsamlingen om inngjerding. | forbindelse med dette har alle
beboere fatt utlevert 3 nye brikker som fungerer som ngkkel til fellesareal. Dersom det er behov for ekstra
ngkkel, er det informasjon om hvordan dette bestilles pa Vibbo.no. Det ble i forbindelse med innfaringen av
nytt lassystem ogsa gjennomfart en ny fordeling av fellesvaskeriene. Den nye fordelingen gir en mer balansert
og jevn belastning pa vaskeriene. De utleverte brikkene gir deg tilgang til det vaskeriet som tilhgrer din
oppgang. Styret vil komme tilbake med informasjon om industrimaskinen og hvordan denne reserveres, samt
om opprydning av hengelaser for reservering av vasketid pa de ulike vaskeriene. Vi minneri denne sammenheng
om at hver leilighet kun skal ha en hengelas og at denne skal vaere merket med leilighetsnummer.

Gjennomfgringen av dugnad 16. oktober 2024 ble som nevnt en stor suksess. Styret takker for det store
oppmaetet og bidraget fra beboerne. Sammen tamte vi fellesarealer for gjensatte gjenstander oppsamlet over
mange ar. Styret opplevde stor oppslutning rundt var ferste dugnad i borettslagets historie. Tilbakemeldingene
fra dere tilsier at dette er noe vi kan gjgre igjen og styret vil se om det er andre behov som kan danne en
passende ramme for en ny frivillig dugnad pa sikt.

Sommeren 2024 ble det nok en gang arrangert loppemarked i bakgarden. Det ble avholdt i juni med godt
oppmate og stort engasjement. Styret takker gruppa som var med a arrangere og rigge til loppemarkedet —
og den pafelgende sommerfesten.

Styret ser ikke oppmaeate pa loppemarked i direkte sammenheng med dyrtid, men registrerer ogsa

pa borettslagets faste utgifter hvordan dyrtiden medferer en betydelig kostnadsgkning. Borettslagets
forsikringspremie er varslet gkt med 20 % i 2025 og vann- og avlgpsavgiften med 18 %. Samtidig har det veert
en generell gkning av andre kommunale avgifter med 15 %. Dette er kostnader som er vanskelige & pavirke om
som gir utslag pa fellesutgiftene. Neermere info om borettslagets gkonomi fremkommer i regnskap og forslag
til budsjett for 2025.

Til slutt vil styret rette en stor takk til var vaktmester Henning Nordby, som med sin kompetanse og inngadende
kjennskap til borettslagets drift utgjer en uvurderlig ressurs som vi alle nyter godt av. | tillegg har vi i perioden
hatt stette av visevaktmester @rjan Sand.

Styret gnsker vel mett til arets generalforsamling.
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Til generalforsamlingen i Galgeberg Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Galgeberg Borettslag som bestar av balanse per 31. desember 2024,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilherende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt avrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no

Ved|eg%}qtsautorisene revisorer, medlemmer av Den norskqﬁy'@grfcre@%ggg%@éﬁgggbeg@gl&aﬁggr@'@gjg@geremmgen.pdf
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 20. Mars 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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GALGEBERG BORETTSLAG
ORG.NR. 948 159 171, KUNDENR. 5

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fores og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebaerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. Pa de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

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

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 249 098 1486 846
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -15708 361 -230 752
Tilbakefgring av avskrivning 15 15833 3957
Tillegg for nye langsiktige lan 19 38 000 787 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan 19 -16 930 827 -941 000
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 17 0 -64 183
Innsk. gremerk. bankkto -10 315 -5770
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 5367117 -1237 748
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 5616 215 249 098
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 8410774 1827 423
Kortsiktig gjeld -2794559  -1578 325
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 5616 215 249 098
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GALGEBERG BORETTSLAG
ORG.NR. 948 159 171, KUNDENR. 5

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 1094 030 1073815 1082364 1086 960
Innkrevde felleskostnader 2 8130924 7 304 965 8619636 9819040
Andre inntekter 3 68 788 68 895 0 60 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 9 293 742 8 447 675 9702000 10966 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -493 952 -481 754 -483 000 -508 000
Styrehonorar 5 -265 000 -260 000 -265 000 -265 000
Avskrivninger 15 -15833 -3957 -13 000 -13 000
Revisjonshonorar 6 -12 500 -12 500 -11 500 -12 000
Forretningsfgrerhonorar -223 800 -212 535 -245 000 -257 000
Konsulenthonorar 7 -20 375 -20 463 -200 000 -25000
Kontingenter -35000 -35000 -35000 -35000
Drift og vedlikehold 8 -17086996 -1596993 -466 000 -240 000
Forsikringer -326 065 -356 899 -393 000 -472 000
Kommunale avgifter 9 -1401788 -1190720 -1494170 -1560632
Kostnader til fordeling -4 902 0 0 0
Energi/fyring 10 -2049960 -2184887 -2340000 -2220000
TV-anlegg/bredband -1127 281 -1082754 -1094000 -1290000
Andre driftskostnader 11 -348 363 -285 871 -358 500 -287 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -23411814 -7724332 -7398170 -7185132
DRIFTSRESULTAT FQR IN: -14 118 073 723 343 2 303 830 3780 868
Innbetalt andel fellesgjeld 0 64 183 0 0
DRIFTSRESULTAT -14 118 073 787 526 2 303 830 3780 868
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 96 172 42 996 3000 20 000
Finanskostnader 13 -1686460 -1061274 -1659000 -2702000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1590288 -1018278 -1656000 -2682000
ARSRESULTAT -15 708 361 -230 752 647 830 1098 868
Overfgringer:
Annen egenkapital -15708 361 -230 752
Vedlegg 1 16 av 30 0005 Arsregnskap 2024 med revisjonsberetningen.pdf
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GALGEBERG BORETTSLAG
ORG.NR. 948 159 171, KUNDENR. 5

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 3803050 3803050
Tomt 641249 641 249
Andre varige driftsmidler 15 0 15833
Miljgbankkonto, gremerket 320419 272 386
SUM ANLEGGSMIDLER 4764718 4732518
OML@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 348 763 301 225
Andre kortsiktige fordringer 16 10 356 8911
Driftskonto OBOS-banken 7 832463 156 638
Skattetrekkskonto OBOS-banken 19425 25584
Sparekonto OBOS-banken 199767 1335065
SUM OML@PSMIDLER 8410 774 1827 423
SUM EIENDELER 13 175 492 6 559 940
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 175 * 100 17 500 17 500
Udekket tap 18 -32019997 -16311636
SUM EGENKAPITAL -32 002497 -16 294 136
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 19 41835796 20765836
Borettsinnskudd 20 244 250 244 250
Avsetning bomiljgtiltak 21 303 384 265 666
SUM LANGSIKTIG GJELD 42 383430 21275752
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 2607717 1308 132
Skyldige offentlige avgifter 22 36 429 47 226
Palgpte renter 53 669 104 129
Palgpte avdrag 50076 73179
Annen kortsiktig gjeld 23 46 668 45 658
SUM KORTSIKTIG GJELD 2 794 559 1578 325
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 13 175 492 6 559 940
Pantstillelse 24 48 744 250 48 744 250
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Garantiansvar 0 0

Oslo, 17.03.2025
Styret i Galgeberg Borettslag

Hans-petter Pedersen Helene Fulland Kaia M. Hauge Solberg
Rainer Stange Frida Celius Kalheim
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfgrt 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 oppfert i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjares pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer
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 inntektfgres 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
ekstraordineert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets
langiver har tinglyst pd eiendommen. Borettslagets beregnede forpliktelse overfor
andelseiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital fra IN, under noten for annen
egenkapital.
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NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 7 305 866
Lokaler 1454 533
Diverse 72 456
Fremleie tillegg -8760
Kapitalkostnader pa IN-lan 1084 065
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 9965
Overfgrt til kapitalkostnader -1094 030
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8 824 095
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Forretningslokale -671 443
Diverse -21728
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8 130 924
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Utleie forretningslokale 9576
Oslo bysykkel 9267
Utleie av leilighet 49 945
SUM ANDRE INNTEKTER 68 788
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer lgnn, fast ansatte -321 119
Overtid -14 490
Palgpte feriepenger -46 668
Fri bolig -40 476
Naturalytelser speilkonto 40 476
Arbeidsgiveravgift -98 426
Pensjonskostnader innskudd -10 306
O/U premie (ikke arb.giveravg) -443
Yrkesskadeforsikring -2500
SUM PERSONALKOSTNADER -493 952

Vedlegg 1

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt 0,75 arsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til & ha
tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-

ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 265 000.
| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 10 000, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 12 500.

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS

20 av 30

-20 375

0005 Arsregnskap 2024 med revisjonsberetningen.pdf



SUM KONSULENTHONORAR -20 375
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Plan- og bygningsetaten -41 180
Prosjektledelse - Obos prosjekt -112 657
Prosjektmester AS -16 376 429
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -16 530 266
Drift/vedlikehold bygninger -303772
Drift/vedlikehold VVS -170 293
Drift/vedlikehold elektro -6 993
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -21148
Drift/vedlikehold brannsikring -5 353
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -47 625
Kostnader dugnader -1547
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -17 086 996

Styret mener at det giennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -22 553
Vann- og avlgpsavgift -1 056 522
Feieavgift -272
Renovasjonsavgift -322 441
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1401 788
NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -249 355
Fjernvarme -1 800 605
SUM ENERGI / FYRING -2 049 960
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -54 138
Driftsmateriell -9283
Lyspeerer og sikringer -7 068
Renhold ved firmaer -210 322
Andre fremmede tjenester -8798
Trykksaker -5155
Andre kostnader tillitsvalgte -10 000
Andre kontorkostnader -36 052
Porto -25
Gaver -3033
Bank- og kortgebyr -3430
Velferdskostnader -1 059
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -348 363

Vedlegg 1
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NOTE: 12
FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 12155
Renter av sparekonto i OBOS-banken 84017
SUM FINANSINNTEKTER 96 172
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan OBOS Boligkreditt -514 636
Renter og gebyr pa ldn OBOS-banken -210 743
Renter og gebyr pa ldn OBOS-banken -459 527
Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -117 015
Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -248 926
Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -135338
Renter pa leverandgrgjeld -275
SUM FINANSKOSTNADER -1 686 460
NOTE: 14

BYGNINGER

Kostpris/bokfgrt verdi 1936 1916 200
Oppskrevet 1972 1886 850
SUM BYGNINGER 3803 050

Tomten ble kjopti 1986

Gnr.232/bnr.137 M. flere

Tjenesteleilighet hvor innskudd ikke er beregnet: nr, 4, 122 og 123

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

NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Tarketrommel
Tilgang 2021 27 700
Avskrevet tidligere -11 871
Avskrevet i ar -15829
0
Vaskemaskin nr. 2
Kostpris 37 669
Avskrevet tidligere -37 668
Avskrevet i ar -1
0
Vaskemaskin nr. 3
Tilgang 2014 34700
Avskrevet tidligere -34 699
Avskrevet i ar -1
0
Vaskemaskin nr. 4
Tilgang 2014 34700
Avskrevet tidligere -34 699
Avskrevet i ar -1
0
Vaskemaskin nr. 5
Vedlegg 1 22 av 30 0005 Arsregnskap 2024 med revisjonsberetningen.pdf
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Tilgang 2014 34700
Avskrevet tidligere -34 699
Avskrevet i ar -1

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 0

SUM ARETS AVSKRIVNINGER -15 833

NOTE: 16

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avregningskonto - IN lan 4 356
Handkasse 6 000
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 10 356

NOTE: 17

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital -32 562 955
Egenkapital fra IN tidligere 1175235
Egenkapital fra IN 2024 0
Reduksjon EK fra IN -632 277
SUM ANNEN EGENKAPITAL -32 019 997

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen skyldes
at andelseiere ekstraordinaert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden. Tallet er beregnet
med utgangspunkt i summen av samtlige ekstraordineere nedbetalinger som er foretatt over
arenes lap, korrigert slik at egenkapitalen fra IN reduseres i samme takt som pantelanet.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres i samme
takt som panteldnet nedbetales.

NOTE: 18

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 balansefgrte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & veere positiv av styret i selskapet.

NOTE: 19

PANT-OG GJELDSBREVLAN

OBOS

Renter 31.12.23: 2,4%, lgpetid 30 ar

Opprinnelig 2005 -19500 000

Nedbetalt tidligere, ordineere avdrag 9279 344

Nedbetalt i ar, ordinzere avdrag 579 394

Nedbetalt tidligere, IN 1175 235

Nedbetalti ar, IN 0
-8 466 027

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
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For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

OBOS-banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,79 %. Lgpetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2010
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

EIKA
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,79 %. Lgpetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2015
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

Obos-boligkreditt
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,79 %. Lgpetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2024
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

Obos-banken AS
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,79 %. Lgpetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2024
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

OBOS-BANKEN
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,79 %. Lapetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2024
Nedbetalt tidligere
Nedbetalti ar

-5500 000
1804 558
134 353

-10 000 000
1975027
192 542

6 000 000
0
-6 000 000

-10 000 000

10 000 000

-22000 787
0
24 538

-3561089

-7 832431

-21 976 249

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN

-41 835 796

NOTE: 20
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 1936
Nedbetalt tidligere

-247 250
3000

SUM BORETTSINNSKUDD

-244 250

NOTE: 21
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Avsetning bomiljgtiltak

-303 384

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD

-303 384

Vedlegg 1
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NOTE: 22
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk -19 425

Skyldig arbeidsgiveravgift -17 004

SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -36 429

NOTE: 23

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Feriepenger -46 668

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -46 668

NOTE: 24

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfarte gjeld er folgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 244 250

Pantelan 41835796

Palgpte avdrag 50 076

Beregnede IN-forpliktelser 542 958

TOTALT 42 673 080

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

Bygninger 3803050

Tomt 641 249

TOTALT 4 444 299
Vedlegg 1 25av 30 0005 Arsregnskap 2024 med revisjonsberetningen.pdf
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KOSTNADSDIAGRAM FOR 2024
Galgeberg Borettslag

Styrehonorar; -265 000

Revisjonshonorar; -12 500
Personalkostnader; -493 952

Avdrag; -930827 Forretningsfarerho

Konsulenthon

Finanskostnader; -1 686 460 < Kontingenter; -35 000

Andre driftskostnader; -348 363

TV-anlegg/bredband; -1 127 281

Energi/fyring; -2 049 960

Kostnader til fordeling; -4 902

Kommunale avgifter; -1 401 788

Forsikringer; -326 065

Drift og vedlikehold; -17 086 996

Notat: Regnskapet er gjort opp med et arsresultat pa kr -15 708 361, som foreslas fart mot
egenkapitalen. Underskuddet skyldes kostnader knyttet til rehabiliteringen av
forretningslokalene, som er finansiert med laneopptak. | 2024, er det tatt opp finansiering
palydende kr. 22 000 000. Styret har gjort en formidabel jobb med & sikre gode avtaler med
leietakere for 2025, noe som vil fgre til en betydelig gkt inntektsstrgm fra utleievirksomheten.
Dette vil dekke opp store deler av finanskostnadene det nye lAnet medfgrer. Boligselskapets
disponible midler per 31.12 utgjer kr. 5616 215.
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0005 Galgeberg Borettslag

VALGKOMITEEN INNSTILLER FGLGENDE PERSONER:

A. Som leder foreslas:

Navn: Raymond Andresen

B. Styremedlemmer som ikke er pa valg:
Navn: Frida Celius Kalheim
Navn: Rainer Stange

Som styremedlemmer foreslas:
Navn: Helene Fulland

Navn: Tord Steffensen

C. Som varamedlemmer foreslas:
1. Navn: Ingjerd Rudsar Forbord

2. Navn: Berit Henning

Adresse: Galgeberg 3 A

E-postadresse................

Adresse Galgeberg 3D

E-postadresse................

Adresse Galgeberg 3 A

E-postadresse................

Adresse Galgeberg 3 K

E-postadresse................

Adresse Galgeberg 3G

E-postadresse................

Adresse Galgeberg 3 G

E-postadresse................

Adresse Galgeberg 3 A

E-postadresse................

D. Som delegert til OBOS generalforsamling foreslas:

Navn: Helene Fulland

Adresse Galgeberg 3 K

Som vara for delegert til OBOS generalforsamling foreslas:

Navn: Ingjerd Rudsar Forbord

E. Som valgkomité foreslas:
Navn: Mona Hjelvik
Navn: Anna Dahlstrgm Eide

Navn: Thomas Oksen

Vedlegg 3 27 av 30

Adresse Galgeberg 3 G

Adresse Galgeberg 3C

E-postadresse................

Adresse Galgeberg 3 M

E-postadresse................

Adresse Galgeberg 3H

E-postadresse................
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Dato 21/03-2025 |valgkomiteen for Galgeberg Borettslag
Mona Hjelvik Anna Dahlstrgm Eide

Clea Desiree JONNSEN i eee s

Vedlegg 3 28 av 30 0005 Valgbrev 2025.pdf
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Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmotet avholdes 14.05.25
Selskapsnummer: 5 Selskapsnavn: GALGEBERG BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

29 av 30
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



Fremtiden Eiendomsmegling AS

Aktiv avd. Grgnland/Bjgrvika v/Kaisa Strem
Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO

E-post: kaisa.strom@aktiv.no

Deres ref.: 1002260165 . Var ref.: 0005-1-407 Dato: 23.04.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Galgeberg Borettslag
Organisasjonsnr: 948159171

Andelseier: Svarling, Klara Carolina
Medeier:

Leilighetsnummer: 407

Adresse: Galgeberg 3 C, 0657 OSLO
Andelsnummer: 107

Gnr. 232

Bnr. 137

Borettsinnskudd: Kr. 875,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Fremtind Forsikring AS - polisenummer 26708575.

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

Selskapet har avtale om IN ordning. @nsker kjgper & nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, sa bes
denne ta kontakt med selskapets radgiver for informasjon. For selskap med IN—ordning gjer vi oppmerksom pé at
kapitalkostnader (renter/avdrag) vil veere spesifisert pa fakturaen for felleskostnader Kapitalkostnader endres ved
renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk pa fakturaen pafelgende maneder. Ved salg vil
eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere periode, falge selger. Det kan derfor palgpe
restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene betales ut overtagelsesmaneden.

e Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

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

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mate som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Styret: Postkasse ved kjellernedgang, oppgang M. Dyrehold: Se husordensreglene. Felleskostnader: @ker med 5% fom.
01.01.2026, i forbindelse med inngjerding av borettslaget. Fellesvaskeri: | oppgangene C, D, G, H, J og K. Fellesgjeld:
Se arsrapport i innkalling til generalforsamling. Fjernvarme: Fortum. Energiavregning: Nei. IN-ordning: Ja. Se mer
informasjon om innbetaling i arsrapport i innkalling til generalforsamling. Eiendomsskatt: Nei. TV- og Internett: Telenor
Norge AS. Kontakt Telenor pa tIf. 915 09 000 eller pa telenor.no, for spagrsmal. Drift- og vedlikehold: Totalrenoverer
forretningslokaler for utleie. Finansiert med kr. 26 000 000, som er fordelt som fellesgjeld pa den enkelte andel. Se
dernest arsrapport, for mer informasjon om drift- og vedlikehold som er gjennomfert. Forretningslokaler: Borettslaget
eier forretningslokaler som leies ut. For mer informasjon, kontakt styret. Nekkelbestilling/Postkasseskilt: Bestilles hos
vaktmester. Vaktmester: Henning Nordby - fulltidsansatt. rjan Sand - visevaktmester (timebasis). Verksted i kjelleren,
oppgang H. Treffes pa 936 91 382. Garasje/Parkering: Nei. Forbudt & parkere pa fellesomrader. Viktig informasjon:
Andelseiere med balkong betaler ogsa et balkongtillegg pa kr. 500.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
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Lanenr.: 98207365696
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,19%
Restsaldo 7 600 256,00
Innfrielsesdato: 30.05.2035

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Ja

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208201603
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,19%

Restsaldo 3 378 045,00
Innfrielsesdato: 30.10.2040

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208201611
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,19%

Restsaldo 7 567 948,00
Innfrielsesdato: 30.08.2045

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208453238
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,19%

Restsaldo 25479 015,00
Innfrielsesdato: 30.11.2054

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

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

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 3 597,41,-

Herav:

Lan nr: 9820736569; IN 1an 1 - Akonto renter
Lan nr: 9820736569; IN 1an 1 - Akonto avdrag

Felleskostnader

Evt. fremtidig endring:

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post

restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets

legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i

maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjer opp seg imellom for oppgjersmaneden.

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

Innberetningspliktige inntekter: 193,-
Fradragsberettigede kostnader: 11 593,-
Annen formue: 70 642,-
Gjeld: 207 921.-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98207365696



Restsaldo: 38 179,38
Kapitalkostnader: 426,60

IN-avtale: Ja

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208201603
Restsaldo: 15 399,91
Kapitalkostnader: 125,90

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208201611
Restsaldo: 34 515,79
Kapitalkostnader: 235,66

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208453238
Restsaldo: 116 266,24
Kapitalkostnader: 650,51

IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 204 361,32,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Majken Bjerknes
Hjalmarsen pr. e-post: majken.bjerknes.hjalmarsen@obos.no eller telefon: 22 98 14 58.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

For selskap med intern forkjapsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.
Forkjgpsrett for OBOS medlemmer:

Melding om avklaring av forkj@psrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

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

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

Alle meglerkontorer som har aktivert tienesten Ambita Samhandling Forretningsferer, er palagt a bruke den digitale
Izsningen fremfor & sende eierskiftemelding pa e-post. Dette innebzerer at alle henvendelser og forespgrsler som
gjelder salgsmeldinger eller forhandsutlysninger, ma sendes via den digitale Iasningen.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.
Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.725—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for & forhandsvarsle forkjgpsrett kr 8.406,—

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

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

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS

INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJGPSRETT TIL DEG SOM
ER MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV

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

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

2 modeller for avklaring av forkjepsrett

Forkjopsrett kan avklares ved at:

1. OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjgpsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller

2. OBOS avklarer forkjgpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:

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

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




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

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

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

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

Forkjapsberettiget medlem har bare plikt til & overta andelen og det som vanligvis fglger med
en bolighandel. Hvis kjaper skal overta innbo eller annet ma dette prises saerskilt i en
tileggsavtale.

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

OBOS avdeling Forkjgp far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer),
navn og telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt
prisantydning. Dersom boligen annonseres pa finn.no bes det ogsa om at finn-kode oppgis.
Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8406,-, men refunderes, dersom forkjgpsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjgp, mens tidligere gebyr ma betales.

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

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

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

Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 mnd fra forhandsvarsel ble mottatt til
salgsmelding blir mottatt av OBOS. Nye frister Igper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen ma utlyses
pa nytt, ma forkjgpsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhandsvarsel koster pt kr
1500,- (hvis OBOS mottar nytt forhdndsvarsel innen et ar etter de mottok farste
forhandsvarsel. Etter dette palgper nytt fullt gebyr).

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

For at 20 dagers fristen skal begynne a lape ma OBOS avdeling Forkjap fa skriftlig melding
om

salget. Dette gjares til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat.
Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen a lgpe fer meldingen
er mottatt av Avdeling Forkjap.

Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fedselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept,
avtalt pris, og eventuelle andre

vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har veert annonsert pa finn.no bes det
ogsa om at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle sezerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt
informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne
informasjonen. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Styreqgodkjenning
Megler er ansvarlig for & sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier.

Ved salg der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjgp saknad til borettslaget, og ber
styret sende svar pa sgknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjgp sender ogsa
Avdeling Forkjep sgknaden om godkjenning til styret.
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Borettslaget har en frist pa 20 dager fra sgknaden kom frem til laget. Kjgper har ikke rett til & ta
boligen i bruk fer sgknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.

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

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

pa den maten kan forkjgp

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

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

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

Det er ikke bindende & melde forkjap.

Medlemskapet i OBOS ma veere betalt innen meldefristen.

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

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

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

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

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

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

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

¢ Interessenter ma selv avgjere om de vil delta i budrunden hos megler.

Oversikt over gebyrer fra 01.01.26

Type gebyr Belop Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8406,-
Selger/kjgper(avtalefrihet)

(dersom forkjapsretten ikke benyttes)

Gebyr for & benytte forkjgpsrett Kr 8406,- Kjgper (som benytter forkjap)
(dersom forkjapsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6725,- Selger
Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4.  Kr 1500,- Selger

(innen et ar etter 1. gangs utlysning av forhandsvarsel)

Forkjgp krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

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

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



Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palgper ved innsending av
forhandsvarsel til Avd. Forkjgp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom
boligen

fortsatt er usolgt.

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

133



134

Var ref: Dato:

SOBKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

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

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

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

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

Kjgpers navaerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjoretay:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjaper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjeper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift




Nabolagsprofil

Galgeberg 3C - Nabolaget Galgeberg - vurdert av 165 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport
& Galgeberg i Strgmsveien 1min &
Linje 2N, 3N, 4N, 20, 37,100, 110 0km
® Oslo Hospital 11 min %
Linje 13,19 0.9 km
O Ensjp 12 min %
Linje1,2,3,4,5 Tkm
@ Tgyen stasjon 22 min %
Linje RE30, R31 1.8 km
@ OsloS 23 min %
Totalt 24 ulike linjer 1.9km
Skoler
Valerenga skole (1-7 kl.) 8 min %
449 elever, 25 klasser 0.7 km
Gamlebyen skole (1-7 kl.) 8 min %
319 elever, 22 klasser 0.7 km
Kampen skole (1-7 kl.) 11 min %
487 elever, 21 klasser 0.8 km
Jordal skole (8-10 kl.) 2 min %
617 elever, 44 klasser 0.2 km
Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 19 min %
373 elever, 27 klasser 1.6 km
Etterstad videregdende skole 13 min %
588 elever, 41 klasser 1Tkm
Hersleb videregdende skole 20 min &

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 78/100

Kvalitet pa skolene
Bra 72/100

» Naboskapet
== Hpflige 64/100

Aldersfordeling

10.1 %
147 %
14.5%

3.5%

6.5 %

72%

334%
25.6 %
21.2%

46.4 %

39.3%
389%

141 %
18.3%

6.7 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
Il Galgeberg 1876 1182
. Oslo og omegn 999 185 490708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Munkenga barnehage (1-5 ar) 2 min %
60 barn 0.1 km

Internasjonal kulturbhg. Akeberg (2-54r) 3 min %

41 barn 0.2 km
Akeberg barnehage (1-5 &r) 3min %
99 barn 0.2 km
Dagligvare

Coop Extra St. Halvardsgate 1 min &
Post i butikk 0.1 km
Rema 1000 Jordal 3min %
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Primaere transportmidler

b= 1.Buss
&= 2 Egen bil

K 3. Géende

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 93/100

s Serveringstilbud
w

Varer/Tjenester
Tgyen Torg 11 min %
lo Ditt apotek Kvaernerbyen 10 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

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

12% 16-18 ar

Meget bra 86/100
42 Aktivitetstilbud
3’ l\/Ieget bra 83/100 Famlllesammensetnlng
Parm. barn
—
Sport —
@ Jordal ballbane og skatepark 4min 4 Par u. barn
) I
Fotball, skatepark, lekeplass, ballspill 0.3km EEEE—
[
@ Jordalhallen 5min * Ens“g m. barn
Aktivitetshall 0.4 km —-—
[
—
®  SATS Kampen 8 min # .
= P Enslig u. barn
|
& FitnessRoom Kveernerbyen 11 min & I —
[ ]
Flerfamilier
. —
Boligmasse —
—
B 2% enebolig 0% 64%
o,
%
B 3% rekkehus B Galgeberg
B 92% blokk
Il Oslo og omegn
4% annet
¥ Norge
Sivilstand
Norge
Gift 17% 33%
«Bra kollektivtilbud, nserme det meste en skulle
trenge og ganske rolig trafikk bilde, mht Ikke gift 71% 54%
bommen som stenger gjennomkjgring fra
Strgmsveien» Separert 1% 9%
Sitat fra en lokalkjent
Enke/Enkemann 1% 4%
Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
-m hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er sarskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
w5  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer pa help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakbkruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innbketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.



boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler for bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Galgeberg 3C 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:
Kjgpesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fedselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



