


Partner / Eiendomsmegler

Karianne Amlie

Mobil 977 57 259
E-post  karianne.amlie@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo / Bjgrvika

Grgnlandsleiret 23,0190 OSLO. TLF. 23 08 07

00

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Spireaveien 16B

Kr 5150 000,
Kr 130 140,

Kr 5280 140,-
Kr 3 454,-

Eva S. Treelstad

Eierseksjon
Eierseksjon

2017

49/56 kvm
3126.4 kvm

]

2

Gnr. 124, bnr. 264
18

1002260123

Solrik og skjermet 2-roms
med balkong

Velkommen til en lys og skjermet 2-roms i Spireaveien 16B!

Boligen er oppgradert med god takhg@yde og store vindusflater som
gir en luftig og lys romfglelse. Den sydvendte balkongen fungerer
som en forlengelse av stuen, med gode solforhold. Omgivelsene er
grgnne og apne med lite innsyn, noe som gir en privat og rolig
atmosfeere. Her ligger du flott til i 2. etasje, med enkel adkomst via
heis, og fremstar med en oppgradert standard og gode materialvalg
og lgsninger.

Hgydepunkter:

- En-stavs parkett og spotter i alle rom

- Integrert lydanlegg i stue og bad

- Kjgkken fra Marbodal med integrert hvitevarer
- Innebygde garderober

- Plisségardiner

Planlgsningen byr pa romslig soverom med garderobe, god
oppbevaringsplass i gang og en praktisk mellomgang som egner seg
godt til hjemmekontor.
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Plantegning



1490

STUE/KJBZKKEN
BALKONG

SOVEROM

2710

4 400

Tegningen er en veiledende illustrasjon, avvik kan forekomme.
Utfert av Rana Noman Tariq. Takstmann/Temrermester.

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

Om boligen
Areal

BRA - i: 49 kvm
BRA - e: 7 kvm
BRA totalt: 56 kvm
TBA: 7 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 7 kvm Bod.

2. etasje

BRA-i: 49 kvm Entré m/bodskap, bad, stue/kjskken med gang, soverom.

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
7 kvm Balkong.

Fellesarealer og rettigheter til bruk

Bod i underetasje pa ca. 7 kvm, merket "16B-H202". Rom som ligger utenfor
boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt
og inkludert i BRA-e. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Bolignummer: H0202. Takhgyden varierer fra ca. 2.23 - 2,43 m.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
3126.4 kvm

Tomtebeskrivelse
Fellestomt for sameiet. Tomten er pent opparbeidet.

Beliggenhet
Boligen ligger i et nyere og attraktivt boligomrade pa @kern og Lgren med kort vei til
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bade Oslo sentrum og Oslomarka. Kort avstand til buss og T-bane der du kommer deg
enkelt til alle deler av byen. Det meste du trenger i hverdagen finner du rett i naerheten.
Omradet bestar hovedsakelig av blokkbebyggelse omkranset av store grgntarealer og
fine lekeplasser. Internt blant boligene finner du store lekeplasser, ballbane og fine
grgntomrader for lek og trivsel, sommer som vinter.

Noe av det om som gjgr omradet sa attraktivt er naerhet til skoler, barnehager,
kollektivtransport, tur omrader, grgntareal og daglige servicetilbud. Naermeste nabo til
leiligheten er Lgrenbanen og @kern bad. Fra leiligheten kan du fglge en utrolig hyggelig
sti langs Alnaelva og ned til Bjerkedalen park som er en skjult perle. Parken ble dpnet i
oktober 2013 og bestar av ca. 38 mal med fasiliteter som badedam, barnehage,
ballplass, utekaféen Paviljongen, opparbeidede grentomrader, samt skgytebane og
akebakke pa vinterstid. Bjerkedalen er kjent for & veere ekstrem fin med imponerende
arkitektur. Pa Lgren er det lagt vekt pa attraktive uterom for beboerne med blant annet
egen skulpturpark i Peer Gynt Parken.

Du kommer deg raskt til marka der du finner mange flotte turstier og utallige
badevann. Om vinteren er det perfekt & ta med seg skiene og teste de mange fine
lyslgypene. Klubben Hasle/Lgren har fotballbane og ishockeyhall rett i naerheten og
tilbyr fotball, ishockey, sykkel, ski, multisport, innebandy og handball. Det er ogsa et
godt tilbud av kampsport. Sinsen Tennisklubb har fire grusbaner og
sandvolleyballbane, samt Tennis Arena hall pd Hasle med 11 tennisbaner inne.
Danseskolen Danslgvene med mange spennende kurs for store og sma, samt Sinsen
Musikkorps tilbyr fine aktiviteter for beboerne pa Lgren. Aktivitetsskolen er ogsa en fin
mgteplass for barna. Det er flere treningssenter i omradet som Studio Jobbsprek pa
@kern Portal, Sterk Treningssenter i Lgrenveien og Vinslottet, og SATS ved Hasle Torg
og Carl Berner.

En har ogsa Lillomarka og Grefsenkollen svaert naert, stedene er to fantastiske turmal.
Grefsenkollen har kanskje den restauranten med flottest utsikt i Oslo, samt et
tradisjonelt alpinanlegg i utvikling. | neeromradet ligger ogsa Arvoll Gard, som har en
rekke kulturelle arrangement og aktiviteter for store og sma. Arvoll Gard leier ogsa ut
lokaler til ulike arrangement. Om sommeren er badedammen pa Arvoll og Bjerkedalen
et fantastisk samlingspunkt for sméa og store. Ved grensen til marka finner du
"Isdammen". Perfekt sted for grilling og kos i rolige og idylliske omgivelser.

Et godt utvalg av forretninger, kaféer, restauranter og andre fasiliteter er innen
gangavstand fra leiligheten. Dagligvarehandelen gjgr man enkelt hos Kiwi ved @kern
t-bane, og pa Lgren har man Meny, Rema 1000, Joker, Kiwi eller Lgren Frukt og Grent.
Videre pa Lgren finner man blant annet Baker Hansen, Kaffebrenneriet, Peppes Pizza,
Domina's, Sanjay's (indisk restaurant) og UMai Sushi. Pa kjgpesenteret i Vinslottet
finner du dagligvarebutikken Spar, apotek, optiker, interigr- og klesbutikk, frisgr,
dyrebutikk, samt hyggelige spisesteder og kaféer som W. B. Samson, 8 Fish Sushi og
Hasle Linie Gastropub. Molto Trattoria pa @kern Portal er en lokal favoritt, og
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restauranten Tiffany's ved Lgren t-bane. @kernportalen kan by pa flere hyggelige
spisesteder og kaféer, treningsstudio, frisgr, hotell og pa toppen av bygget er det
Igpebane og Nord-Europas stgrste spiselige takhage. Radisson Red @kern er et
steinkast unna med takterrasse og utsikt over hele byen. Hotellet Quality Hotel Hasle
Linie ved Vinslottet er ogsa praktisk for besgkende.

Bokhandler Norli pa Lgren Torg tilbyr skrivesaker og lekestoff, og interigrbutikken Houz
i Vinslottet kan tilby diverse mgbler og pynt til hjemmet. Videre finnes det kjgreskole,
frisgr, fysioterapeut, kiropraktor, Blomsterpikene, renseri, apotek, Lgren og
Sinsenklinikken legesenter og tannklinikk.

Omradet har veert i sterk utvikling de siste arene med store fremtidsplaner for bydel
Bjerke, som blant annet storsatsingen i Bjerkedalen med flott parkanlegg. Det er store
planer for nye @kern sentrum, hvor det skal skapes en mangfoldig og levende bydel
med nytt kjspesenter, kontorer og kulturtilbud. @kern sentrum skal settes pa kartet
med spennende arkitektur og apen bystruktur med torg, mgteplasser og grgntomrader.
@kern er en del av Hovinbyen, Oslos nye byutviklingsomrade med fokus pa sykkelvei
og offentlig transport.

Her kan du bo i et hyggelig boligomrade med umiddelbar naerhet til bade byens yrende
liv og utallige flotte tur- og rekreasjonsomrader.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Bygningssakkyndig
Rana Taksering AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Utvendig:

Vinduer: Vinduer og balkongdgr med isolerglass fra byggeperioden.

Dgrer: Brannklassifisert (B30) og lydklassifisert (40 dB) entredgr fra byggeperioden.
Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Balkong pa ca. 7 kvm med adkomst fra
stue/kjokken. Balkongen er orientert mot syd.

Innvendig:
Etasjeskille/gulv mot grunn: Armerte betongdekke i elementer. Etasjeskiller er
kontrollert med krysslaser.
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2. etasje - Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking mot vatsone er kun mulig fra enkelte mindre, begrensede felt. Veggene
rundt badet fungerer som et teknisk senter for boligen og bygningen, og det er
registrert sjakt og et kombiskap for forbruksvann og varme i disse veggene. Etter en
risikovurdering underveis i forbindelse med fuktsgk i vatrom har undertegnede valgt &
ikke gjennomfgre hulltaking. Dette begrunnes med risiko for skade pa vannrgr,
avlgpsrer og stremfgrende ledninger. Samt fare for a bryte brannskille mot sjakt. Det
presiseres at manglende hulltaking utgjgr et avvik i henhold til forskrift til
avhendingslova (Tryggere bolighandel).

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2023.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa bad/vatrom?

Ja

Firmanavn: EOS Rer AS, 2026

Beskrivelse: Tidligere varierende temperatur pa varmtvann i dusjen, observert hos flere
i sameiet. Styresak opprettet pa arsmgtet i 2025. Blandebatteri og termostat er byttet i
mars 2026 av rgrlegger. Temperaturen oppleves nd som normal.

7. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller
eller krypkjeller?

Ja

Beskrivelse: Noe vanninntrenging gjennom kjellervegg til sameiets garasjeanlegg.
Pagaende styresak.

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

Firmanavn: Anticimex, 2024

Beskrivelse: Tidligere forekomst av sglvkre/skjeggkre i sameiet (2024). Bekjempelse
utfgrt av Anticimex samme ar. Ingen kjente problemer i ettertid.

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra
kommunen?

Ja

Beskrivelse: Det foreligger midlertidig brukstillatelse, men ikke ferdigattest.

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
Ja
Beskrivelse: Noe vanninntrenging i sameiets felles garasjeanlegg. Pagaende styresak.
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30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre
spgrsmalene?

Ja

Firmanavn: Ufagleert, 2023

Beskrivelse: Bytte av induksjonstopp pa kjokkenet.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
Ja

Beskrivelse: Salg av bruksrett til p-plass i felles garasjeanlegg til annen seksjonseier i
sameiet. Overdragelsen skjer 15. april 2026, og alle rettigheter og plikter tilhgrende
garasjeplassen overdras til ny eier.

Innhold
Entré m/bodskap, bad, stue/kjgkken med gang, soverom.

Standard

Kjgkken

Kjgkkeninnredning type Marbodal med hvite glatte fronter og benkeplate i heltre.
Kjgkkenet er utstyrt med underlimt oppvaskkum, ventilator og har fliser over
benkeskap. Det ble registrert enkelte sar. Integrerte hvitevarer. Vedr. hvitevarer se pkt.
"lgsgre og tilbehgr" i salgsoppgaven.

Bad

Flislagt baderom fra byggeperioden med malte takflater. Badet er utstyrt med
veggmonterte dusjvegger, dusj direkte pa gulv med termostatbatteri, klosett, servant
med skuffer og speil med belysning. Servanten er krakelert. Det er opplegg for
vaskemaskin. Avtrekk via balansert anlegg.

Innvendige overflater
Gulv: Parkettgulv.
Vegger: Malte overflater.
Himling: Malte overflater.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Vanntilfgrsel er fort til et kombiskap for forbruksvann og varme som
er avsatt i gang. Fordelingsledninger for varmt og kaldt forbruksvann er fgrt som
rgr-i-rgr anlegg.

- Avlgpsror: Avlgpsledninger i plast og stal.

- Ventilasjon: Balansert ventilasjonsanlegg med innblasing til alle oppholdsrom, samt
avtrekk fra bad og kjgkkenet.

- Vannbaren varme: Radiatorer i stue/kjgkken er tilknyttet fjernvarme.

- Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer plassert i entré m/bodskap.
Anlegget har dgrcalling med monitor, varmekabler i bad, innfelte lys i himling i alle rom
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og integrerte hgyttalere i himling i bad og stue/kjgkken. Det var en avsluttet tilsynssak
fra 2018.

Innbo og lgsgre

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

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

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2026:

- Bytte av blandebatteri, termostat og filter i dusjen
- Byttet kaffebrygger i den integrerte kaffemaskinen

Arbeid utfgrt i regi av Sameie:

2027:

- Oppgradere nettverksenheter pa heisalarmer fra 2G til 4G senest fgrste halvar 2027.
Siste oppdatering fra Telenor er at de starter nedbygging av 2G-nettet etter 2027.

2025:

- Styret har utfgrt 2 HMS-vernerunder siste 12 maneder, og lukket avvik lppende,
deriblant skifte av huskesete pa felles lekeplass, fikse handlgpere i oppganger.

- Planlegging og gjennomfgring av arlig varvask av garasjeanlegg.

- Avtale mellom SP2 og SP3 om plantning av nye hekkplanter pa to steder for a hindre
etablerte snarveier som gir ungdig slitasje pa plen og gjennomfgrt nzer markterrasse til
noen av vare beboere.

- Ny skilting pa bommene vedr regler for innkjgring og parkering innenfor bommene.

- Ny merking av avfallsbrgnnene hit ny nasjonal merkestandard (utfgres ila mai 2025)
- Forsgksordning med tsmming av brgnner for restavfall 1 gang pr uke fra 1.januar
2025. Ville spart Spirea Park for kr 600 000,-/ar i tammekostnader. Skrinlagt etter 2
maneder pga manglende kapasitet i de aktuelle brgnnene.

- Avfallsbrgnner ved nr 12A vil bli erstattet av 2 nye 5m3 brgnner for papir, og 1 ny 3m3
brgnn for restavfall (omgjgres senere til utsortering av mat). Nye brgnner etableres
inne pa tunet sammen med de andre, med tillegg av en mindre overflatecontainer for
glass/metall. Dagens container i stal for papp/papir fjernes. Gjennomfgres muligens
hgsten 2025 eller som del av «<mastesaken» 2026.

- Gjennomfgrt utskifting av sand i sandkassene.

- Styret har innfgrt ny bookinglgsning i Vibbo for gjesteplasser i garasje.
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- Styret har lagt inn bookinglgsning i Vibbo for utstyr for felles bruk. Beboere har lagt
inn mgbelrenser og hgytrykkspyler som del av utstyret. | tillegg har styret kjgpt og lagt
inn en terrasse/plattingvasker som del av utstyret.

- Styret har oppgradert sykkelrom med 3 nye dobbeltstikkkontakter med tidsstyring for
a muliggjere sikrere lading av stadig flere el-sykler.

- Styret har montert sikkert ngkkelskap i sikringskapsrom for oppbevaring av bl.a
ngkler til rom med driftskritisk utstyr, slik at vi sikrer tilgang til disse for
servicepersonell ogsa nar ngkkelansvarlig i styret er bortreist.

- Gjennomfgre maling av veggflater i etasjeganger ila 2025, gitt tilslutning fra arsmgte.
- Styret utreder mulige alternativer for plassering, omfang og kostnad fram mot
sluttfgring av "Mastesaken" med tilhgrende ferdigstillelse av utomhusomrade, og
framlegger sak til beslutning for ordinaert eller ekstraordinzert arsmegte.

- Forelgpig tiltak for at eierne skal ta mer hensyn er innkjgp av skilt slik som beskriver
dette.

- Styret innhenter tilbud pa maling av alle hvite veggflater i oppgangsetasjer i 16A og
16B, og velger utfgrelse av beste tilbyder innenfor en ramme pa kr 100 000-150 000.
Utfgrelse belastes oppsparte midler.

- Det siste halve aret er det byttet til ny og sterre trykktank for varmtvann.

- Det er avdekket en feil pa varmtvannsinntaket i felles teknisk rom, som er rettet.

- Det er avdekket at inntaksfilteret pa fjernvarme, mellom kommunal og var side i felles
teknisk rom, har vaert delvis tett. Dette er rettet ved a installere et selvvaskende filter
som vasker filteret hver halve time, for a hindre framtidig tilsmussing og redusert
kapasitet pa tilfgrsel av fjernvarme til varmevekslere. Det er inngétt serviceavtale pa
dette filteret, som na i oppstartfasen sjekkes hver 6. maned.

- Filter pa SP3s egne kaldtvannsinntak er renset, og videre rensing av dette filteret blir
lagt pa serviceintervall.

- Skifte til LED-paerer blir na Igpende utfert av vaktmester, og medferer en besparelse
pa 155 000,- ift skifte av armaturer.

- Styret engasjerer EOS Rgr AS for rens av alle seksjonsinterne filtre, sjekk/rens/skifte
av termostater pa blandebatterier, og sjekk/reparasjon av tilfeller av overslag. Kostnad
for dette kan belgpe seg til kr 1500-3000.- pr seksjon + eventuelle deler. Alle seksjoner
faktureres for likt belgp for kontrolldel. Deler faktureres den seksjon som ma skifte
deler i tillegg til kontrolldel.

2024:

- Det ble i 2024 gjennomfgrt kartlegging av problem med skjegg/s@lvkre i alle
seksjoner. Sanering i alle seksjoner er gjennomfgrt av Anticimex under var
bygningsforsikring hos IF.

- Planlegging og gjennomfgring av arlig vardugnad. Gjennomfgrt med stor suksess 2.
mai 2024 og 29. april i ar.

Parkering

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Det er beboerparkering i omradet. Ved
anskaffelse av beboerparkering kan man parkere dggnet rundt ogsa utover det som er
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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
If Skadeforsikring Nuf, polisenummer 1380929

Diverse

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

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

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

Energi

Oppvarming

Fjernvarme som hovedoppvarmingskilde. Boligen er oppvarmet med radiatorer i stue/
kjgkken og varmekabler pa bad.

Informasjon om stremforbruk

Selger er ikke kjent med om det er avtale om Norgespris for strgm som fglger
eiendommen. Dersom avtale er gjort, vil avtalen vaere bindende, fglge eiendommen
(malepunktet) og Igpe til og med 31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv a
undersgke dette naermere.

Selgers kommentar til stremforbruk:

Sveert lavt strgmforbruk pa ca. 1795 kWh (i gjennomsnitt siste aret), som tilsvarer ca.
290 - 445 kr/mnd. Kr 370 i gjennomsnitt det siste aret. Felleskostnader inkluderer
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fijernvarme og varmtvann.

Energimerke
B

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 frittstaende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 5150 000

Omkostninger kjgper
5150 000 (Prisantydning)

Omkostninger

128 750 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

11 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

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

130 140 (Omkostninger totalt)

142 040 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

144 840 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

5280 140 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5292 040 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5294 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring 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.
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Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt

Oslo kommune har eiendomsskatt, og noen leiligheter er pavirket av dette. Det ma
derfor paregnes at eiendomsskatt kan palgpe. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller sekundeerbolig. | borettslag, boligsameier og
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

Formuesverdi primzerbolig
Kr 1179 748 for &r 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 4718 992 for &r 2024

Andre utgifter

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

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
72/2258

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnader er pa kr 3 454,- pr. maned og er fordelt slik:
- TV kr 260,-

- Felleskostnader kr 2 977,-

- Bredband kr 217 -

Styret har gkt samlede felleskostnader med 4% fra og med 01.02.2025, basert pa
forventet prisstigning for aret. Felleskostnader som ikke er spesifisert dekker
leilighetens andel av sameiets driftskostnader. Det gjgres oppmerksom pa at
felleskostandene vil kunne endres i samsvar med de til enhver tid gjelde kostnader og
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vedtak.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3454

Andel fellesformue
Kr18 176

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet

Sameienavn
Spirea Park 3 Sameie

Organisasjonsnummer
918811230

Om sameiet
Spirea Park 3 Sameie bestar av 26 boligseksjoner og en naeringsseksjon
(parkeringsseksjonen) pa eiendommen gnr. 124, bnr. 264 i Oslo kommune.

Hentet fra styrets arsrapport 2024/2025:

Styret har ogsa deltatt pa mgter i regi av samarbeidsutvalget (SU) for a planlegge
dugnad og vedlikehold av fellesarealene. SU er en samhandlingsarena mellom de tre
sameiene i Spirea Park, som koordinerer vedlikehold, aktiviteter, tiltak og saker som
angar felles arealer utomhus. Styret har utfgrt Ispende drift, vedlikehold, reparasjoner
og enkelte oppgraderinger av bygninger og fellesarealer. Styret har utfgrt 2
HMS-vernerunder siste 12 maneder, og lukket avvik Igpende, deriblant skifte av
huskesete pa felles lekeplass, fikse handlgpere i oppganger.

Fremtidige planer:

- Oppgradere nettverksenheter pa heisalarmer fra 2G til 4G senest fgrste halvar 2027.
Siste oppdatering fra Telenor er at de starter nedbygging av 2G-nettet etter 2027.

- Sluttfgre avtaleverk for felles teknisk utstyr for fjernvarme/varmtvann i teknisk rom i
SP2, herunder avtale om drift- og vedlikehold, og fakturering av faktisk forbruk
fiernvarme for hvert sameie.

- Utrede mulighetene for en sammenslaing av SP1, SP2 og SP3 til ett sameie, og
tallfeste de eventuelle gkonomiske fordelene av en sammensléing. Styret er av den
oppfatning at det ma vaere store gkonomiske fordeler @ hente ut i form av lavere
fellesutgifter for alle seksjoner.
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@konomi:

- Felleskostnader: Styret har gkt samlede felleskostnader med 4% f.o.m 01.02.2025,
basert pa forventet prisstigning for aret.

- Budsjettet for 2025 ble satt opp med et forventet resultat pa kr 30 000,-, med noen
bufferposter pa drift, vedlikehold og energikostnader. Usikkerhet er knyttet til
eventuelle kostnader sameie selv ma dekke vedrgrende saken om «Vanninntrenging i
kjeller, overvann, avligp og drenering».

- Pr. 30.04.25 har vi et underforbruk pa kostnader pa ca 221 000,-. Sameie har 1 155
000,- pa konto, fordelt pa drifts- og sparekonto. Sameier har ingen langsiktig gjeld.

Det anbefales a lese gjennom siste arsberetning og protokoll. Disse ligger vedlagt
salgsoppgaven.

Lanebetingelser fellesgjeld
Sameiet har ikke lan.

Regnskap/budsjett
Megler har kopi av budsjett for ar 2025 og arsregnskap for ar 2024. Dette kan
interessenter fa oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (30 560,-)
Arsresultat for 2024: overskudd (59 457,

Vi gjgr oppmerksom pa at beslutninger/vedtak tatt i generalforsamling eller av styret
kan medfgre gkning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige
vedlikeholdsplaner, nye laneopptak og prisstigninger pa feks. diverse avgifter
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

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

Dyrehold

Det er tillatt & holde husdyr s& som hund og katt i leilighetene forutsatt at de skjgttes
pa en forsvarlig mate og at de ikke er til sjenanse for gvrige sameiere. Styret kan nekte
dyrehold dersom dette er til ulempe, sjenanse eller plage for gvrige sameiere. Dyr skal
fores i band pa fellesarealene og eventuelle

ekskrementer ma fjernes umiddelbart.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og

Spireaveien 16B



andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

inventar

utstyr, som vannklosett, badekar og vasker

apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

skap, benker, innvendige dgrer med karmer

listverk, skillevegger, tapet

gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

vegg-, gulv- og himlingsplater

rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

(4) Vedlikeholdet omfatter ogsd ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevnt ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig.
Seksjonseier er likevel ansvarlig for utskifting av gdelagte vindusruter (f.eks.
punkterte), dersom dette er et teknisk og gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut
hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr apne frem til fellesledningen.
Dette gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel
skader som er forarsaket av uvzer, innbrudd eller haerverk.

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for &
utbedre, plikter seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke
om innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks a sende skriftlig varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og
utskifting i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfgrt av den tidligere

seksjonseier.

Dugnad
Den enkelte seksjon oppfordres & delta pa sameiets dugnader.
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Forretningsforer
Forretningsfgrer
Obos Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 124, bruksnummer 264, seksjonsnummer 18 i Oslo kommune.

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

Heftelser i eiendomsrett:

07.01.2016 - Dokumentnr: 2016/13127-3/200 - Bestemmelse om vannledn.
Bestemmelse om felles stikkledninger for vann

Kan ikke endres/slettes uten samtykke fra Oslo

kommune

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger

m.m.

Gjelder denne registerenheten med flere

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:264

12.01.2016 - Dokumentnr: 2016/29999-1/200 - Bestemmelse om veg
Spireaveien godkjennes inntil videre i sin navaerende

bredde

Plikt til fremtidig vederlagsfri avstaelse av

veigrunn til Oslo kommune

Kan ikke avlyses uten samtykke fra Oslo kommune

Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven

Gjelder denne registerenheten med flere

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:264

01.08.2016 - Dokumentnr: 2016/690934-1/200 - Elektriske kraftlinjer
Rettighetshaver: ELVIA AS

ORG.NR: 980 489 698

Bestemmelse om adkomstrett

Rett til bygning, drift og vedlikehold av

lavspennings kabelanlegg og hgyspennings kabelanlegg
Bestemmelse om bygging, beplantning og oppfylling av

masse

Gjelder denne registerenheten med flere
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Overfort fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:264

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse for Spireaveien 16 A-B, datert 10.03.2017.

Byggetegninger:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.

Det er kun rominndeling og rombetegnelser som er kontrollert mot tilgjengelige
tegninger. Malangivelser samt plassering av innvendige vegger, dgrer og vinduer er
ikke verifisert. Tegningene som er benyttet i denne rapporten er lastet ned fra nettsiden
Saksinnsyn hos Plan- og bygningsetaten (PBE) i Oslo kommune. Dette er et offentlig
tilgjengelig arkiv hvor byggesaksdokumenter, inkludert tegninger, kan hentes ut for
eiendommer registrert i Oslo. Tegningene gir et historisk og teknisk innblikk i
eiendommens utforming og er brukt som grunnlag for vurderinger i rapporten. |
forbindelse med salg av eiendommen oppfordres interessenter til og sette seginnide
godkjente tegningene

Ferdigattest/brukstillatelse datert
10.03.2017.

Vei, vann og avlgp

Adkomstvei: Via fellesarealer.

Tilknytning vann: Privat ledningsnett til kommunal vannforsyning.
Tilknytning avlgp: Private stikkledninger til kommunalt avigp.

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Byggeomrade bolig

Folger reguleringsplan for Spireaveien 12, 14 og 16 (plan-ID S-4349). Planen regulerer
eiendommen til byggeomrade for bolig og byggeomrade for offentlig bygning/
allmennyttig formal (barnehage).. 05.12.2007

Eiendommen omfattes av Kommuneplanen 2015-2030, vedtatt 23.09.2015, hvor
arealet er avsatt til Ytre by (utviklingsomrader).

Adgang til utleie

Den enkelte seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge,
pantsette eller leie ut denne med mindre noe annet fglger av lov, avtaler eller disse
vedtektene. Seksjonseieren orienterer styret per epost om utleieforhold i forkant av
utleie. Seksjonen kan ikke leies ut kortere enn tre

méaneder.
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Legalpant

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

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

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

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

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

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

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
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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
skjpte/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 pé 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 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

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

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

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis 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 egenerklaering 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 1,00% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
2 000 Digital annonsering

6 500 Fotograf

1 910 Garantipremie/innestaelse

0 Kommunale opplysninger

19 900 Markedspakke INKL PREMIUM MARKEDSPAKKE

6 900 Oppgjgrshonorar

5 000 Opplysninger fra forretningsfagrer

5000 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

19 390 Tilretteleggingsgebyr
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3 000 Utleggsgebyr (Alle kostnader trekkes i oppgjgret. 1000 ekstra v/styling)
3 500 Visninger/overtakelse per stk.

6 725 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

9 875 Utlegg takst/tilstandsrapport

Totalt kr: 122 100

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa et
rimelig vederlag for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler
Karianne Amlie

Partner / Eiendomsmegler
karianne.amlie@aktiv.no
TIf: 977 57 259

Ansvarlig megler bistas av
Karianne Amlie

Partner / Eiendomsmegler
karianne.amlie@aktiv.no
TIf: 977 57 259

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896

Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
22.04.2026

Spireaveien 168 47
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Tilstandsrapport

(© spireaveien 168, 0580 OSLO
(I 0sLO kommune

# gnr. 124, bnr. 264, snr. 18

Sum areal alle bygg: BRA: 56 m? BRA-i: 49 m?

Befaringsdato: 09.04.2026 Rapportdato: 13.04.2026 Oppdragsnr.: 18818-2329 Eiendomsverdi ref nr: YP9120

Autorisert foretak: Rana Taksering 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.
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Rana Taksering AS

Frydenbergveien 36B

Spireaveien 16B , 0580 OSLO 1415 OPPEGARD
Gnr 124 - Bnr 264

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&! 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 oppfart (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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig 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 ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e 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 saerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Rana Taksering AS
Frydenbergveien 36B
Spireaveien 16B , 0580 OSLO 1415 OPPEGARD
Gnr 124 - Bnr 264
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 lgnnsomme.

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Spireaveien 16B, 0580 OSLO
Gnr 124 - Bnr 264
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Rana Taksering AS
Frydenbergveien 36B
1415 OPPEGARD

Standard med malte vegger, flislagt bad med varmekabler og
parkett pa gulvene. Installasjonene er fra byggeperioden, og de
bygningstekniske konstruksjoner virker solid utfgrt i henhold til
byggeskikken pa den tiden eiendommen ble oppfgrt. Leiligheten
ligger i byggets 2. etasje og bestar av entré m/bodskap, bad,
stue/kjpkken med gang og ett soverom.

Oppussing og oppgradering. Ifglge opplysninger mottatt fra eier
er fglgende arbeider utfgrt i boligen:

2026:
¢ Bytte av blandebatteri, termostat og filter i dusjen
* Byttet kaffebrygger i den integrerte kaffemaskinen

De oppgitte opplysningene er ikke kontrollert eller verifisert av
undertegnede.

Leilighet - Byggear: 2017

UTVENDIG G4 til side

Betongsale pa ukjent grunn for takstmannen. Det presiseres at
undertegnede ikke har foretatt noen geotekniske undersgkelser og
derved har begrenset kunnskap til byggets byggegrunn og stabilitet.
Grunnmur i stgpt betong. Armerte betongdekke i elementer.
Baerende konstruksjon i betong/stal innfelt med bindingsverk,
innvendig kledd med plater, utvendig med fasadeplater, trepanel og
store glasspartier. Yttertak i betongkonstruksjon tekket med folie.
Vinduer med isolerglass. Oppgangstrapp i prefabrikkert betong. Heis
med kommunikasjon til vaktselskap fra heiskupe. Vinduer og
balkongdgr med isolerglass. Brannklassifisert (B30) og lydklassifisert
(40 dB) entredgr. Balkong pa ca. 7 kvm med adkomst fra
stue/kjskken som er orientert mot syd.

INNVENDIG Ga til side

Gulvflatene bestar av parkettgulv. Vegg- og takflatene bestar av
malte overflater. Hvite profilerte/glatte innvendige dgrer.

VATROM G4 til side

Bad: Gulv- og veggflatene bestar av fliser. Takflatene bestar av malte
takflater. Veggmonterte dusjvegger, dusj direkte pa gulv med
termostat batteri, klosett, servant med skuffer, speil med belysning
og opplegg for vaskemaskin. Sluk i plastkonstruksjon.

KIGKKEN G til side

Kjgkkeninnredning type Marbodal med hvite glatte fronter,
benkeplate i heltre, underlimt oppvaskkum, ventilator og integrerte
hvitevarer. Fliser over benkeskap.

TEKNISKE INSTALLASJONER G4 til side

Vanntilfgrsel er fgrt til et kombiskap for forbruksvann og varme som
er avsatt i gang. Fordelingsledninger for varmt og kaldt forbruksvann
frem til bad og kjgkken er fgrt som rgr i rgr anlegg. Avlgpsledninger i
plast og stal. Balansert ventilasjonsanlegg. Innblasing til alle
oppholdsrom via ventiler, samt avtrekk fra bad og kjgkkenet. Boligen
er oppvarmet med radiatorer i stue/kjpkken tilknyttet til fiernvarme,
samt varmekabler i bad. Automatsikringer i sikringsskap plassert i
entré m/bodskap. Dgrcalling med monitor er plassert i entré
m/bodskap. Innfelte lys i himling i alle rom. Integrerte hgyttalere i

Oppdragsnr.: 18818-2329

Befaringsdato: 09.04.2026

himling i bad og stue/kjgkken. Det er montert lovpalagt r@ykvarsler
og det finnes brannslukningsutstyr og sprinkleranlegg i boligen.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Spirea Park 3 Sameie er registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysund
med organisasjonsnummer 918 811 230. Sameiet ligger i bydel
Bjerke i Oslo kommune og har fglgende adresse: Spireaveien 16 A-B.
Sameiet bestar av 27 seksjoner, hvorav 26 boligseksjoner og en
naeringsseksjon (parkeringsseksjonen). Tomten er pa 3126,4 kvm.
Eiendommen har fglgende gards- og bruksnummer: 124-264.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Ga til side
Leilighet

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Det er kun rominndeling og rombetegnelser som er
kontrollert mot tilgjengelige tegninger. Malangivelser samt
plassering av innvendige vegger, dgrer og vinduer er ikke
verifisert. Tegningene som er benyttet i denne rapporten er
lastet ned fra nettsiden Saksinnsyn hos Plan- og
bygningsetaten (PBE) i Oslo kommune. Dette er et offentlig
tilgjengelig arkiv hvor byggesaksdokumenter, inkludert
tegninger, kan hentes ut for eiendommer registrert i Oslo.
Tegningene gir et historisk og teknisk innblikk i eiendommens
utforming og er brukt som grunnlag for vurderinger i
rapporten. | forbindelse med salg av eiendommen oppfordres
interessenter til og sette seg inn i de godkjente tegningene. Se
vedlegg.
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Spireaveien 16B , 0580 OSLO
Gnr 124 - Bnr 264
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Rana Taksering AS
Frydenbergveien 36B
1415 OPPEGARD

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

Antall

I @

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er en tilstandsvurdering av seksjonen/leiligheten da
objektet er en del av et sameie. Rapporten er begrenset
innenfor boligens omsluttende vegger samt vinduer, dgrer og
balkong som disponeres av denne boligen.

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

Leilighet

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vétrom > 2. etasje > Bad > Tilliggende Gatilside
konstruksjoner vatrom

Oppdragsnr.: 18818-2329 Befaringsdato:  09.04.2026
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Rana Taksering AS
Frydenbergveien 36B
Spireaveien 16B, 0580 OSLO 1415 OPPEGARD
Gnr 124 - Bnr 264
0301 OSLO

Tilstandsrapport

LEILIGHET

Byggear Kommentar
2017 Ifglge opplysninger hentet fra
Ambita.

Anvendelse
Standard
Vedlikehold

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse
Vinduer og balkongdgr med isolerglass fra byggeperioden.

Dgrer

Beskrivelse
Brannklassifisert (B30) og lydklassifisert (40 dB) entredgr fra byggeperioden.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Balkong pa ca. 7 kvm med adkomst fra stue/kjgkken. Balkongen er orientert mot syd.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Gulvflatene bestar av parkettgulv. Vegg- og takflatene bestar av malte overflater.
Merknad: Noe overflatebehandling ma alltid kunne paregnes ved kjgp av brukt bolig/leilighet. Skjgnnhetsfeil, overflatefeil og vanlig bruksslitasje blir
ngdvendigvis ikke kommentert og det anbefales derfor interessenter som vektlegger dette & selv foreta en vurdering av overflatene.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Armerte betongdekke i elementer. Etasjeskiller er kontrollert med krysslaser.

Innvendige dgrer

Beskrivelse
Hvite profilerte/glatte innvendige dgrer.

VATROM

2. ETASJE > BAD

Oppdragsnr.: 18818-2329 Befaringsdato: 09.04.2026 Side: 7 av 17
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Rana Taksering AS
Frydenbergveien 36B
Spireaveien 16B, 0580 OSLO 1415 OPPEGARD
Gnr 124 - Bnr 264
0301 OSLO

Tilstandsrapport

56

Generell

Beskrivelse

Gulv- og veggflatene bestar av fliser. Takflatene bestar av malte takflater. Veggmonterte dusjvegger, dusj direkte pa gulv med termostat batteri, klosett,
servant med skuffer, speil med belysning og opplegg for vaskemaskin. Sluk i plastkonstruksjon. Bad fra byggeperioden. Dokumentasjon pa utfgrelse er ikke

fremlagt for takstmannen.

2. ETASIE > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Veggflatene bestar av fliser. Takflatene bestar av malte takflater.

2. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse
Gulvflatene bestar av fliser. Det er malt ca. 31 mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp slukrist.

Fall pa baderomsgulv er kontrollert med krysslaser.

2. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Sluk i plastkonstruksjon.

Kontroll av sluk.

2. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Oppdragsnr.: 18818-2329 Befaringsdato: 09.04.2026 Side: 8 av 17



Rana Taksering AS

Frydenbergveien 36B

Spireaveien 16B, 0580 OSLO 1415 OPPEGARD
Gnr 124 - Bnr 264

0301 OSLO

Tilstandsrapport

Beskrivelse
Veggmonterte dusjvegger, dusj direkte pa gulv med termostat batteri, klosett, servant med skuffer, speil med belysning og opplegg for vaskemaskin.
Merknad: Krakelert vask.

2. ETASIJE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Avtrekk via balansert anlegg.

Kontroll av avtrekk.

2. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking mot vatsone er kun mulig fra enkelte mindre, begrensede felt. Veggene rundt badet fungerer som et teknisk senter for boligen og bygningen,
og det er registrert sjakt og et kombiskap for forbruksvann og varme i disse veggene. Etter en risikovurdering underveis i forbindelse med fuktsgk i vatrom
har undertegnede valgt a ikke giennomfgre hulltaking. Dette begrunnes med risiko for skade pa vannrgr, avigpsrgr og stremfgrende ledninger. Samt fare
for & bryte brannskille mot sjakt. Det presiseres at manglende hulltaking utgjgr et avvik i henhold til forskrift til avhendingslova (Tryggere bolighandel).

| forbindelse med planlagt hulltaking for fuktsgk ble det gjennomfgrt
Hulltaking mot dusjsonen er ikke foretatt da det ikke er praktisk/fysisk malinger med veggscanner. Resultatene indikerer tilstedeveerelse av
mulig da den er lokalisert mot naboseksjon og sjakt. Det ble foretatt vannrgr, avilgpsrgr og elektriske installasjoner i veggene tilstgtende
stikkprgvekontroll med Protimeter MMS3. Malingene viste ingen utslag vatsonen.

utenfor normale verdier. Malingene gir kun en indikasjon og ma ikke

oppfattes som en garanti for baderommet.

KI@KKEN

2. ETASJE > STUE/KI@KKEN MED GANG
Overflater og innredning

Beskrivelse
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Rana Taksering AS

Frydenbergveien 36B

Spireaveien 16B, 0580 OSLO 1415 OPPEGARD
Gnr 124 - Bnr 264

0301 OSLO

Tilstandsrapport

58

Kjskkeninnredning type Marbodal med hvite glatte fronter, benkeplate i heltre, underlimt oppvaskkum, ventilator og integrerte hvitevarer. Fliser over

benkeskap.
Merknad: Det ble registrert enklete sar.

2. ETASJE > STUE/KI@KKEN MED GANG
Avtrekk

Beskrivelse

Balansert.

Kontroll av ventilator.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse
Vanntilfgrsel er fgrt til et kombiskap for forbruksvann og varme som er avsatt i gang. Fordelingsledninger for varmt og kaldt forbruksvann frem til bad og
kjgkken er fgrt som rgr i rgr anlegg.

Vanntilfgrsel er fgrt til et kombiskap for forbruksvann og varme som er
avsatt i gang.

Avigpsrgr

Beskrivelse
Avlgpsledninger i plast og stal.

Ventilasjon
Beskrivelse
Oppdragsnr.: 18818-2329 Befaringsdato: 09.04.2026 Side: 10 av 17



Rana Taksering AS
Frydenbergveien 36B
Spireaveien 16B , 0580 OSLO 1415 OPPEGARD
Gnr 124 - Bnr 264
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Balansert ventilasjonsanlegg. Innblasing til alle oppholdsrom via ventiler, samt avtrekk fra bad og kjgkkenet.

Vannbaren varme

Beskrivelse

Radiatorer i stue/kjpkken tilknyttet til fiernvarme. Pa forespgrsel har eier opplyst at radiatoren fungerer som de skal. Fjernvarmeanlegg, vannrgr og gvrige
installasjoner i fellesarealene er ikke vurdert.

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 utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til d foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

Automatsikringer i sikringsskap plassert i entré m/bodskap. Dgrcalling med monitor er plassert i entré m/bodskap. Varmekabler i bad. Innfelte lys i himling
i alle rom. Integrerte hgyttalere i himling i bad og stue/kjgkken.

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

Spersmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Anlegget er fra byggeperioden, og som ikke er oppdatert i senere tid.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Det henvises til egenerklaeringsskjema for naermere detaljer, og se beskrivelse under sammendrag av tilstand.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Det henvises til egenerklzaeringsskjema for naermere detaljer, og se beskrivelse under sammendrag av tilstand.
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som

ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Avsluttet tilsynssak fra 2018.

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig 3 sjekke uten & fjerne kapslinger?
Nei
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11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja
12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Ja Det anbefales at det gjennomfgres en teknisk vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger fullstendig dokumentasjon for

hele installasjonen. Kontroll og vurdering bgr utfgres av en sertifisert el-takstmann, som kan utarbeide en el-takstrapport i henhold til

gjeldende normer og forskrifter.

Generell kommentar

Mange elektriske feil er usynlige for det blotte gye. Selv om alt kan se trygt og normalt ut, kan det skjule seg kritiske avvik bak vegger og koblingspunkter.
Den eneste palitelige maten a avdekke slike feil pa er gjiennom grundige malinger med profesjonelt testutstyr. Slike instrumentbaserte kontroller gir den
tryggheten boligeiere og kjgpere trenger. Bade for sikkerhet og for a unnga kostbare overraskelser.

Automatsikringer i sikringsskap plassert i entré m/bodskap.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

Hva er bruksareal?

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

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

Internt

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

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

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod w I
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne 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?

Oppdragsnr.: 18818-2329 Befaringsdato:

09.04.2026

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Leilighet
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?;;tAl::I)kong SumMm LCTEESE ﬁé):)lkongareal
2. etasje 49 49
Underetasje 7 7
SUM 49 7
SUM BRA 56
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

) Entré m/bodskap, bad, stue/kjgkken

2. etasje
med gang, soverom

Underetasje Bod
Kommentar

Bolignummer: H0202. Takhgyden varierer fra ca. 2.23 - 2,43 m.

Fellesareal:

Bod i underetasje pa ca. 7 kvm, merket "16B-H202". Bruksrett ble ikke fremvist. Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten.
Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar: Det er kun rominndeling og rombetegnelser som er kontrollert mot tilgjengelige tegninger. Malangivelser samt plassering av
innvendige vegger, dgrer og vinduer er ikke verifisert. Tegningene som er benyttet i denne rapporten er lastet ned fra
nettsiden Saksinnsyn hos Plan- og bygningsetaten (PBE) i Oslo kommune. Dette er et offentlig tilgjengelig arkiv hvor
byggesaksdokumenter, inkludert tegninger, kan hentes ut for eiendommer registrert i Oslo. Tegningene gir et historisk og
teknisk innblikk i eiendommens utforming og er brukt som grunnlag for vurderinger i rapporten. | forbindelse med salg av
eiendommen oppfordres interessenter til og sette seg inn i de godkjente tegningene. Se vedlegg.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: Det henvises til egenerklaeringsskjema for naermere detaljer, og se beskrivelse under sammendrag av tilstand.

Befarings - og eiendomsopplysninger
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Befaring
Dato Til stede Rolle
09.4.2026 Rana Noman Tariq Takstingenigr
Eva Synngve Treelstad Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 124 264 18 3126.4 m? Ifglge opplysninger Eiet
hentet fra Ambita.

Adresse
Spireaveien 16B

Hjemmelshaver
Trzelstad Eva Synngve

Kommentar
Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Spirea Park 3 Sameie 49 /2258 OBOS Eiendomsforvaltning 918811230

AS.

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leilighet beliggende pa @kern/Lgren i et veletablert boligomradde. Omkringliggende bebyggelse bestdr i all hovedsak av blokk- og
smahusbebyggelse. Adkomst til boligen via felles oppgang med heis. Det er barnehage og skoler i alle trinn i naeromradet. Den offentlige
kommunikasjonen er godt utbygd, med bade buss og t- bane i naerheten. Kort avstand til Lgren torg med alle sine forretninger, cafeer,
restauranter, servicetilbud m.m. Ca. 5 - 10 minutter med bil til stgrre handlesentre som Linderud og Storo med alle sine forretninger, cafeer og
servicetilbud. Kort vei til idrettsanlegg, Grefsenkleiva alpinbakke, Bjerke travbane, badevann og Lillomarka med flotte rekreasjonsmuligheter
sommer som vinter - turveier/ lyslgype.

Adkomstvei

Via fellesarealer.

Tilknytning vann

Privat ledningsnett til kommunal vannforsyning.
Tilknytning avigp

Private stikkledninger til kommunalt avigp.
Regulering

Regulert.

Om tomten

Spirea Park 3 Sameie er registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysund med organisasjonsnummer 918 811 230. Sameiet ligger i bydel Bjerke i
Oslo kommune og har fglgende adresse: Spireaveien 16 A-B. Sameiet bestar av 27 seksjoner, hvorav 26 boligseksjoner og en naeringsseksjon
(parkeringsseksjonen). Tomten er pa 3126,4 kvm. Eiendommen har fglgende gards- og bruksnummer: 124-264.

Tinglyste/andre forhold

Styrets hovedinformasjonskanal er hjemmesiden https://vibbo.no/spirea-park-3/om hvor generell informasjon fra styret til seksjonseiere og
beboere publiseres. Det vises til selskapets vedtekter, husordensregler samt arsberetning med regnskap og protokoll. Dokumentene
inneholder relevante opplysninger for eventuell kjgper.

Byggemate

Betongsale pa ukjent grunn for takstmannen. Det presiseres at undertegnede ikke har foretatt noen geotekniske undersgkelser og derved har
begrenset kunnskap til byggets byggegrunn og stabilitet. Grunnmur i stgpt betong. Armerte betongdekke i elementer. Baerende konstruksjon i
betong/stél innfelt med bindingsverk, innvendig kledd med plater, utvendig med fasadeplater, trepanel og store glasspartier. Yttertak i
betongkonstruksjon tekket med folie. Vinduer med isolerglass. Oppgangstrapp i prefabrikkert betong. Heis med kommunikasjon til vaktselskap
fra heiskupe.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato
Egenerklaeringsskjema 09.04.2026

Infoland.no

Tegninger

Eier

Revisjoner

Versjon Ny versjon
1 13.04.2026
2 14.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 18818-2329

Kommentar

Signert 07.04.2026.

Utskrift fra "Ambita" Opplysninger om:
adresse, hjemmelshaver gards- og
bruksnummer, eiet/festet tomt,
tomteareal og byggear.

Tegningene er lastet ned fra nettsiden
Saksinnsyn hos Plan og bygningsetaten
(PBE) i Oslo kommune.

Opplysninger vedrgrende pakostninger,
vedlikehold og andre relevante
opplysninger ble gitt av eier.

Kommentar

Befaringsdato:  09.04.2026

Status

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Rana Taksering AS

Frydenbergveien 36B

Sider

1415 OPPEGARD

Vedlagt

Nei

Nei

Ja

Nei
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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: Overflatespk 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.: 18818-2329

Befaringsdato: 09.04.2026

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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Selgers egenerkleering

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

Selge re EvaS. Treelstad

Boligen « Boligen ble kjgpt 2023
« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Spireaveien 16B
0580 Oslo

0301-124/264/0/18

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1002260123 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

Tidligere varierende temperatur pd varmtvann i dusjen, observert hos flere i sameiet. Styresak opprettet pa
arsmgtet i 2025. Blandebatteri og termostat er byttet i mars 2026 av rgrlegger. Temperaturen oppleves nd som
normal.

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026
Firmanavn: EOS Rar AS

Beskrivelse av arbeidet: Bytte av blandebatteri og termostat i
dusjen.

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

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 pé tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Drenering, fukt og lekkasje

7. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
+Ja

Noe vanninntrenging giennom kjellervegg til sameiets garasjeanlegg. Pdgaende styresak.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

* 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



A\

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

Tidligere forekomst av sglvkre/skjeggkre i sameiet (2024). Bekjempelse utfart av Anticimex samme ar. Ingen
kjente problemer i ettertid.

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

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2024
Firmanavn: Anticimex

Beskrivelse av arbeidet: Kartlegging: Alle seksjonseiere fikk utlevert limfeller. Bekjempelse: Alle seksjonseiere
ga Anticimex tilgang til leilighetene for bekjempelse. Ingen kjente problemer etter dette tiltaket ble gjiennomfart.

Tekniske installasjoner

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

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

17. Vet du om det er gjort arbeid pé det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

Det foreligger midlertidig brukstillatelse, men ikke ferdigattest.

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréde?
* 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 vaere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Noe vanninntrenging i sameiets felles garasjeanlegg. Pagdende styresak.
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Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023

Beskrivelse av arbeidet: Bytte av induksjonstopp pa
kjgkkenet.

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

32. Er det bestilt Norgespris pé strgm?
* Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
+Ja

Salg av bruksrett til p-plass i felles garasjeanlegg til annen seksjonseier i sameiet. Overdragelsen skjer 15. april
2026, og alle rettigheter og plikter tilhgrende garasjeplassen overdras til ny eier.
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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



Nabolagsprofil

Spireaveien 16B - Nabolaget Refstad allé/@kern Torg - vurdert av 174 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
& Lgrenvangen 3min %
Linje FB3, 23, 24 0.2 km
© Okern 10 min #
Linje4, 5 0.8 km
® Sinsenkrysset 15 min %
Linje 12,17 1.3km
@ Grefsen stasjon 21 min %
Linje RE30, R31 1.8 km
@ OsloS 11 min &
Totalt 24 ulike linjer 4.8 km
Skoler
Lgren skole (1-7 kl.) 4 min %
740 elever, 40 klasser 0.3km
Refstad skole (1-7 kl.) 13 min %
606 elever, 46 klasser Tkm
Sinsen skole (1-7 kl.) 14 min %
603 elever, 30 klasser 1.2 km
Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 12 min #
380 elever, 13 klasser 1km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 13 min %
498 elever, 30 klasser 1Tkm
Kuben videregdende skole 17 min %
Foss videregdende skole 7 min &
600 elever, 20 klasser 3.3km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 81/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 81/100

* Naboskapet
AN
i Godt vennskap 68/100

Aldersfordeling

324 %
25.6 %
2%

1

d o~
.I mlE .I

17 %
147 %
14.5%

53%
6.5 %
72%

36.4 %
39.3%
389%

141 %
18.3%

8.8%

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
[ Refstad allé/@kern Torg 4840 2364
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Espira Spirea barnehage (1-5 ar) 1 min £
76 barn 0.1 km
Gartnerlgkka barnehage (1-5 ar) 5min %
120 barn 0.4 km
Refstad barnehage (1-5 ar) 7 min %
96 barn 0.5km
Dagligvare
Kiwi @kernveien 7 min &
PostNord 0.6 km
Joker Lgren 7 min #&
Spndagsépent 0.6 km
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Primaere transportmidler

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

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 84/100

L‘;: Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

f Turmulighetene
| Neerhet il skog og mark 82/100

Sport

@ Lgren skole 4 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.3 km

@ Refstad. Roseveien ballplass. 5min %
Ballspill 0.4 km

& Sportytude @kern 7 min #&

& STERK treningssenter 9 min #

Boligmasse

B 1% enebolig

B 2% rekkehus

B 97% blokk
1% annet

Varer/Tjenester
Lgren Torg 8 min %
@ Apotek 1 Lgren Torg 8 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 40% i barnehagealder
B 36%6-12ar
M 13%13-154r

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
= :
O
3 oY
S S

Ensligm. barn

|

]

|

Enslig u. barn
|
|
1
Flerfamilier

[ |

I

I

0% 47%

B Refstad allé/@kern Torg
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand
Norge
Gift 28% 33%
«Rolig og pent omrade»
Ikke gift 63% 54%
Sitat fra en lokalkjent
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 2% 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
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



@kern
torgpark

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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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som he!
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

@ Oslo
Ekvidistanse 1m

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). I tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 2

- Gjeldende kommunedelplaner: KDP-15, KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

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

Dato: 17.04.2026
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

PlottiD/Best.nr: 156246/ 86530763

Deres ref.:

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

Adresse: Spireaveien 16

Kommentar:

Originalformat: A3

Gnr/Bnr: 124/264

Se tegnforklaring pa eget ark
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6645200



6645400

6645300

6645200

600700

~" /

n\;‘d\
[ e

7777,
9 S 53 5 D

%

Wy,

¢/

Q.
>

V'8
Q

Y

1309550

0344y

Vi TR
/ 124/53/175 %.W' / /

600600

——

Midl.reg.best.

S-2864;14.5.86
. In

. > 777“\ @
NM%
5

600600

600500

*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Sl
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Dato: 17.04.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Oslo

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 1

- Gjeldende kommunedelplaner: KDP-15, KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

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

PlottiD/Best.nr: 156246/ 86530763

Adresse: Spireaveien 16

Deres ref.:

Gnr/Bnr: 124/264

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark

6645400

6645300

6645200
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

41 - Turvei/skileype

70 - Felles avkjersel

110 - Bolig m.tilh. anlegg

149 - Offentlig/alimennyttig

150 - Industri m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

315 - Kollektivfelt/kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
622 - Areal avsatt til kommunaltekn. anl.

936 - Regulert fotgjengerovergang

1110 - Boligbebyggelse

1162 - Undervisning

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
2010 - Veg

2011 - Kjereveg

2012 - Fortau

[ 2019 - Annen veggrunn - grentareal

3050 - Park
3800 - Kombinerte grennstrukturformal

! RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

/" / _ RpAngittHensynSone

=+ =« = RpAngittHensynGrense
. ™. ™. RpSikringSone
= + =« = RpSikringGrense

/7 /  RbFareOmrade

= + = « = RpFareGrense

50 - Hoyspenningsanlegg avgrensing
70 - Felles avkjersel

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

315 - Kollektivfelt - kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
325 - Veigrunn i tunnel

913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

936 - Regulert fotgjengerovergang
964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

Forel@pig plan
Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

Grense for bebyggelse
Byggegrense
Underjordisk anlegg
Byggegrense

Regulert stoyskjerm

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Inn-/utkjering

Eksisterende tre som skal bevares
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Kommuneplanen 2015-2030
@ Oslo Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262 A

Dato: 17.04.2026 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende

i - ¥ ? =|
Malestokk 1:3000 kart, se Planinnsyn

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

PlottID/Best.nr: 156246/86530763

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

Se tegnforklaring pa eget ark.




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

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=f—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

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

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

N

i/~ /1 H570 - Bevaring kulturmilja
Aktivitetssone marka R

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

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

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)

_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

I H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

H320_2 - Elveflom
4

H390 - Deponi
-



HUSORDENSREGLER FOR SPIREA PARK 3 Disse husordensreglene er a anse som et supplement til de
vedtekter som til enhver tid gjelder for Spirea Park Sameie.

1 Hensikt

Husordensreglene har til hensikt a skape gode forhold innen sameiet og mellom naboer, i tillegg til 3
verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr samt a bevare et enhetlig preg pa eiendommen. Vis
ngdvendig hensyn overfor de gvrige som bor eller oppholder seg i bygget.

2 Hensyn til gvrige beboere

Enhver sameier plikter & pase at leiligheten brukes slik at det ikke oppstar ulempe eller ubehag for andre
beboere. Det ma tas hensyn til det alminnelige behov for hvile og sgvn. Det skal vaere ro mellom kl.
23:00 og 07:00 pa virkedager, ellers fra kl. 23:00 til 09:00. Ved stgrre private arrangementer skal naboer
varsles i god tid, senest to dager fgr. Verten plikter a fjerne eventuelle etterlatenskaper
(sigarettstumper, tomemballasje m.m.) i fellesareal senest dagen etter arrangementet. Det er ikke tillatt
a rgyke i heisen eller gvrige fellesomrader innendgrs.

3 Orden i og bruk av fellesomradene

Av hensyn til brannforskriften ma gjenstander ikke hensettes i ganger, omrader, trapper eller avsatser.
Sykler skal settes pa omrader avsatt til sykkelparkering. Sykkelboden er kun for sykler, elsykler og
tilsvarende fremkomstmidler. Motorsykler og mopeder kan ikke parkeres i sykkelbod, eller i sameiets
bakgard. Motorsykler og mopeder skal sta pa seksjonseiers egen parkeringsplass, eller gateparkering.
Det skal ikke sta gjenstander i fellesarealene i bodrommene eller i inngangspartiet. Dgrene til
bodrommene skal vaere Iast til enhver tid. Farlig materiale samt giftige, eksplosive eller brennbare
substanser og mat eller stoffer som kan tiltrekke seg utgy, skadedyr og lignende ma ikke oppbevares i
bodene. Fryser e.l. kan ikke installeres i egen bod.

Det er ikke tillatt med fritidsaktiviteter eller utendgrsaktiviteter i sameiets innendgrs fellesarealer.

4 Avfallshandtering

Enhver forsgpling av eiendommens fortau, ganger, trapper og gvrig fellesareal er forbudt. Alt
husholdningsavfall skal pakkes inn og legges i egne avfallscontainere. Det er ikke tillatt 8 deponere annet
enn alminnelig husholdningsavfall. Hvis det ikke er plass til avfallet i containerne skal det oppbevares i
husstanden til containerne er tgmt. Eventuelt leveres til en av Oslos gjenbruksstasjoner, hvor den
naermeste er Haraldrud gjenbruksstasjon i Brobekkveien 87, 0582 Oslo - Vis i kart (Google)
http://www.renovasjonsetaten.oslo.kommune.no/leveringssteder_betingelser_for_avfall/haraldrud
_gjenbruksstasjon/ Reduser volumet pa sgppelet sa godt som det lar seg gjgre for det kastes. Aviser,
papp og papir skal kastes i saerskilte containere. For a unnga tilstremning av skadedyr ma sgl omkring
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s@ppelkassene unngas og fiernes umiddelbart av ansvarlig part. Av samme arsak skal ikke avfall
plasseres i fellesarealene eller utenfor egen inngangsdgr.

5 Husdyrhold

Det er tillatt & holde husdyr sa som hund og katt i leilighetene forutsatt at de skjgttes pa en forsvarlig
mate og at de ikke er til sjenanse for gvrige sameiere. Styret kan nekte dyrehold dersom dette er til
ulempe, sjenanse eller plage for gvrige sameiere. Dyr skal fgres i band pa fellesarealene og eventuelle
ekskrementer ma fjernes umiddelbart.

6 Postkasseskilt og ringeklokketabla

Hver enkelt seksjonseier plikter & pase at postkassen er utstyrt med navn pa beboer(e) av seksjonen.
Stort navneskilt (58x94 mm) bestilles hos Posten. Endring av navn pa ringeklokken meldes til styret.

7 Fasade

Solskjermingsalternativer som markiser og utvendige persienner skal godkjennes av styret med sgknad
til spireapark3@gmail.com. Fargen har kode RAL 7024 (naermeste NCS kode er NCS S-8000 N). Det er
ikke lov @ male utvendige omrader. Glasset under rekkverket skal ikke dekkes med duk eller annet.
Innsynsskjerming av terrassen kan oppnas ved beplantning. Det er ikke tillatt med blomsterkasse pa
utsiden av terrassen. Risting av tepper og lignende skal ikke gjgres fra terrassen. Oppsetting av
parabolantenne er ikke tillatt. Skrot, pappesker og lignende skal ikke oppbevares pa terrassene.

8 Dugnader

Den enkelte seksjon oppfordres a delta pa sameiets dugnader. Dugnader arrangeres gjiennom sameiets
Facebooksider.

9 Garasje

Parker pa midten av ditt eget felt. Dersom din bil forurenser gulvet med bensin/olje, ber vi deg fjerne
dette med dertil egnet virkemiddel straks. Hold alltid garasjen ryddig og last for @ unnga innbrudd, tyveri
og haerverk. Gjesteparkering skal ikke benyttes av de som bor i blokkene. Gjesteparkering bookes
fortlgpende via sameiets facebookgruppe. (Spirea Park 3)

10 Oppvarming av leilighetene



| vinterhalvaret skal leilighetene holdes oppvarmet, og vinduer ma ikke forlates apne uten at
radiatorenes termostat er satt i stilling "sngkrystall" eller hgyere for 3 unnga at vannregr fryser og
lekkasjer oppstar.

11 Grilling

Bruk av grill er tillatt pa balkongene, sa lenge det er gass eller elektrisk. Kullgrill er ikke tillatt pa
balkongen. Vis hensyn ved grilling og minimer grillos sa godt du kan.

12 Ngkler

Dersom man mister ngkler sa ma dette umiddelbart rapporteres til styret. Erstatningsngkler koster
kroner 500.

13 Overtredelse

For den som overtrer disse bestemmelser kan sameiet kreve tvangsmessige tiltak i henhold til
eierseksjonslovens § 26 og 27.

14 Dispensasjon

Styret kan gi dispensasjon fra husordensreglene i spesielle tilfeller.
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Branninstruks
Spirea Park 3 Sameie

Ved brannalarm
- Sarg for at alle blir varslet.
- Lukk darer og vinduer.
- Garaskt ut av bygningen.
- Bruk ikke heis.
- Gatil felles mateplass pa tunet ved lekeplass

Ved brann

- Varsle personer i fare ved & rope “Brann! Brann!”.

- Hjelp hverandre ut til felles mgteplass.

- Varsle brannvesenet pa ngdnummer 110.

- Siifratil brannvesenet hvis det fremdeles er folk inne.

Merk: Brannrayk er sveert giftig! Dersom trapperommet er fylt av rayk, bruk alternativ

remningsvei eller ga tilbake til leiligheten. Gjer deg til kienne via vindu eller balkong,
slik at redningspersonell kan hjelpe deg trygt ut.

Redde, varsle, slokke

Rekkefalgen for hva du skal gjere ved brann, ma du avgjere selv ut fra den aktuelle
situasjonen. “Redde, varsle, slokke” er en nyttig huskeregel:

1. REDDE: Sgrg for at alle kommer i sikkerhet.
2. VARSLE: Varsle brannvesenet pa ngdnummer 110.
3. SLOKKE: Forsgk a slokke brannen, men utsett aldri deg selv eller andre for ungdig fare.

HUSK!

Ngdnummer til brannvesenet: 110

Oppgi korrekt adresse til brannvesenet: SPIREAVIEN 16 A-B
Felles mgteplass ved evakuering: LEKEPLASSEN

Hilsen styret

Instruksen er sist revidert Januar 2025



VEDTEKTER
for

Spirea Park 3 Sameie, org. nr. 918 811 230

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet 16.12.2016.
Endret pa arsmgte <14/04/2021>.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse

Spirea Park 3 Sameie (heretter kalt sameiet) er opprettet ved tinglysing av vedtak om seksjonering fra
kommunen 16.12.2016.Sameiet har til formal a ivareta sameiernes felles interesser og administrasjon
av eiendommen.

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet bestar av 26 boligseksjoner og en neringsseksjon (parkeringsseksjonen) pa eiendommen
gnr. 124, bnr. 264 i Oslo kommune.

(2) Den enkelte sameiers bruksenhet bestar av en hoveddel, og flere tilleggsdeler. Hoveddelen bestar
av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.
Seksjonerte tilleggsdeler er

e bod

e parkeringsplasser i garasjekjeller

e private utearealer

e annet

(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenhetene er fellesareal.

1-3 Sameiebrgk
(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken fremgar av
seksjoneringssgknaden nevnt over, tinglyst i grunnboken.

(2) Sameiebrgken er den enkelte bruksenhetenes hoveddels BRA dividert pa summen av alle de 26
bruksenhetenes BRA og naringsseksjonens tinglyste areal i parkeringsgarasjen pa 72m? (i alt 2258
m?.) Balkonger/terrasser/uteareal/boder og gvrige parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes
BRA.

(3) Spirea Park 1 sameie har tinglyst rett til bruk av 2 parkeringsplasser i sameiets garasje.

2. Rettslig disposisjonsrett

(1) Den enkelte seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette eller leie
ut denne med mindre noe annet fglger av lov, avtaler eller disse vedtektene. Seksjonseieren orienterer
styret per epost om utleieforhold i forkant av utleie. Seksjonen kan ikke leies ut kortere enn tre
maneder.

(2) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Bare fysiske personer
kan erverve boligseksjoner i sameiet. Dette gjelder imidlertid ikke fglgende juridiske personer, som
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til sammen kan erverve inntil 10 prosent, men likevel minst €n boligseksjon, i eierseksjonssameier
som bestar av fem eller flere seksjoner:

a) staten,

b) fylkeskommuner,

¢) kommuner,

d) selskaper som har til formal & skaffe boliger og som ledes og kontrolleres av staten, en
fylkeskommune eller en kommune,

e) stiftelser som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune
eller kommune

f) selskaper, stiftelser eller andre som har inngatt en avtale med staten, en fylkeskommune eller en
kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte

(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme gjelder
ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr.

(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.

3. Seksjonseierens rett til a bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til & bruke
fellesarealene til det de er beregnet til, det de vanligvis brukes til og til annet som er i samsvar med
tiden og forholdene.

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfgre tiltak pa fellesarecalene som er
ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte funksjonsevne. Styret
kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres skade eller
ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmgtet.
Dette gjelder tiltak som:

e Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, legging av fliser eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og lignende.

e Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal godkjennes av styret/arsmgtet. Dette
gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. Styret kan gi bestemmelser om hgyde
pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som naverende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) over, ma ved rehabilitering og andre felles tiltak pa
eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmgtet avgjgr om remontering skal
tillates.



(7) Forandringer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre offentlige
bestemmelser er ikke tillatt.

(8) Enerett til bruk

Den nye loven fastsetter at det ikke er adgang til & avtale tidsubestemt bruksrett pa fellesarealer til
f.eks. parkering, bod og hageflekker. Bestemmelsen gjelder ogsa for etablerte rettigheter etter
tidligere eierseksjonslov. Det anbefales sterkt at det fastsettes i vedtektene at en eller flere
seksjonseiere har midlertidig enerett til & bruke bestemte deler av fellesarealene i inntil tretti ar.
Dersom det er mulig bgr de midlertidige enerettene seksjoneres som tilleggsareal til seksjonen.

Mal: Fglgende seksjoner har sammen eller hver for seg midlertidig enerett til bruk av bestemte deler
av sameiets fellesareal:

Seksjonsnummer. ..........ocveveeiiiininiinnin.e
Grensene for enerett og hvilke seksjoner denne tilligger fglger av vedlegg ...
Eneretten gjelder fram til........ (maksimalt 30 ar).

Endring i etablerte midlertidige eneretter krever samtykke fra de seksjonseiere som er direkte bergrt.

3-2 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmgtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Gjeldende ordensregler finnes pa
sameiets Facebook-side, under «filer».

(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade eller
ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

4. Sameiets parkeringsplasser

4-1 Seerskilte bestemmelser for parkeringsseksjonen (§ 18 i gjeldende vedtekter)

For parkeringsseksjonen, Spirea Park 3 Garasjesameie, gjelder egne vedtekter/avtale mellom de
ideelle eiere i denne. Styret i Spirea Park 3 Sameie skal sgrge for forsvarlig drift, vedlikehold og
administrasjon av parkeringsseksjonene, med mindre Spirea Park 3 Garasjesameie velger sitt eget
styre.

Gjeldende tekst:

Parkeringsplass kan kun overdras til seksjonseiere i Spirea Park 3. Plassen kan leies ut til gvrige
seksjonseiere i andre eierseksjonssameier innenfor prosjektet Spirea Park.

4-2 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybridbiler

Samtlige parkeringsplasser i garasjene har mulighet for installasjon av ladestasjon. Det ma sendes
spknad til styret i forkant av installasjonen. Ladere som ikke er sgkt godkjent av styret vil bli
demontert for seksjonseiers regning. Det er ikke tillatt & bruke annen form for strgmtilfgrsel som
f.eks. motorvarmeruttak eller lignende, til ladning av elbil.

Sameiet har ikke avtale med installatgr, og den enkelte beboer star fritt til & velge selv. Installasjonen
skal gjgres i henhold til gjeldene regelverk og det skal etableres en separat strgmmaler til den enkelte
elbillader/kurs i felles sikringsskap. Den enkelte seksjonseier skal selv dekke kostnadene ved
installasjon av ladestasjon og strgmmaler.

For a veere forberedt pa en situasjon der det vil bli kapasitetsutfordringer pa fellesanlegget, og man
ma ga over til et balansert system, vil Styret kun godkjenne installasjon av Salto/Defa elbil- ladere.
Majoriteten av ladere pr dags dato er av dette merket, derfor velges denne Igsningen.

Etter gjennomfgrt montering skal kopi av gjeldende dokumentasjon sendes Styret som pa bakgrunn
av dette vil iverksette manedlig trekk for strgmforbruk gjennom OBOS. Belgpet er likt for alle og
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fastsettes av Styret for ett ar av gangen. Sameiet kan pa 3 maneders varsel endre betalingen til reelt
forbruk pr ladepunkt (strgmmaler).

Ved fraflytting/salg av garasjeandel, skal montert lader fglge salget, og forbli montert pa den
gjeldende plassen.

4-3 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne
(1) Sameiet har avsatt HC-plasser som er tilrettelagt for funksjonshemmede. HC-plassene vil rullere
internt 1 sameiet etter behov.

(2) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne kreve at
styret palegger en annen seksjonseier a bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom den
som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret bgr tilstrebe at bytteplassen
ligger neermest mulig inngangen til sgkers oppgang/seksjon. Retten til & bruke en tilrettelagt plass
varer sa lenge et dokumentert behov er til stede.

(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige.
Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten ma registreres i
Foretaksregisteret.

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar

5-1 Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som
a) inventar
b) utstyr, som vannklosett, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat
d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer
e) listverk, skillevegger, tapet
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
g) vegg-, gulv- og himlingsplater
h) rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, men
ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig. Seksjonseier er likevel ansvarlig for
utskifting av gdelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et teknisk og gkonomisk
forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette gjelder
ogsa sluk pa balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i berende konstruksjoner.



(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er
forarsaket av uver, innbrudd eller haerverk.

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for & utbedre, plikter
seksjonseieren straks a sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter
og skadedyr plikter seksjonseier straks a sende skriftlig varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting i
seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfgrt av den tidligere seksjonseier.

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafgrer sameiet
eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

5-2 Sameiets plikt til a vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene og de
enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten
omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av
tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik som
rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til a fgre nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle
seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer, veranda-
og ytterdgrer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdgrer til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner,
samt rgr eller ledninger som er bygd inn i berende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafgrer seksjonseierne
gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader.
Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken med mindre annet fglger av
disse vedtektene.

(2) Dersom serlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk.

Kostnader forbundet med kollektiv tv og bredbéand fordeles mellom seksjonene som er tilknyttet med
en lik andel pr seksjon.
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Kostnader forbundet med individuell oppvarming og varmt tappevann skal dersom det installeres
malere, fordeles etter individuelt forbruk. Kostnader forbundet med kjgp og installering av méleutstyr
skal fordeles med en lik andel pr seksjon.

(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes
en annen fordeling enn den som fglger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfgres i strid med denne bestemmelse er ugyldig.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et manedlig akontobelgp som fastsettes pa
arsmgtet, eller av styret, for a dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger eller
andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Midlene skal settes pa
egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og innbetalingene skal fglge
sameiebrgk.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som fglger
av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver
bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pé det tidspunktet tvangsdekning besluttes
gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha vert betalt etter at det er kommet inn en
begjering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjgr mislighold. Som mislighold regnes
blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd
pa ordensregler

7-2 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse om at
vesentlig mislighold gir styret rett til a kreve seksjonen solgt.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hyvis seksjonseierens eller brukerens oppfgrsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfgrsel er til alvorlig plage eller
sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to til fire andre medlemmer. Det kan
velges inntil to varamedlemmer.



(2) Styremedlemmene tjenestegjgr i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal velges
serskilt.

(4) Arsmgtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregaende styreperiode. Styret bestemmer
fordelingen av vederlaget.

(5) Nar serlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til a fratre for tjenestetiden er ute. Styret
skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfgrer varsles.

(6) Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

8-2 Styremgter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte det trengs. Et styremedlem eller forretningsfgreren
kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen
nestleder, skal styret velge en mgteleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjgr
mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel utgjgre mer enn en
tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal undertegne
protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til forretningsfgrer.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmgtet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke annet
fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til a gi noen seksjonseiere
eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8-5 Inhabilitet
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som medlemmet selv
eller dennes narstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk sarinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til a representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som
gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a gjennomfgre beslutninger
truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angér fellesareal og fast eiendom.
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(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem, eller to
styremedlemmer i fellesskap.

9. ;&rsmﬂtet
9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmgtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til a gi noen seksjonseiere eller
utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmgtet
(1) Ordinert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle
seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for a innlevere saker som gnskes behandlet.

(2) Ekstraordinert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke
saker de gnsker behandlet.

9-3 Innkalling til arsmgte

(1) Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal vere pa minst atte og hgyst tjue dager. Styret
kan om ngdvendig innkalle til ekstraordineert arsmgte med kortere varsel, men varselet kan aldri vere
kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til forretningsfgrer.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne behandle et
forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte
stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmgtet, skal nevnes i innkallingen
nar styret har mottatt krav om det fgr fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzre arsmgtet:
e behandle styrets arsberetning/arsrapport
¢ behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

3) Arsberetning/ﬁrsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinaert
arsmgte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten vere tilgjengelige
i arsmgtet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzrt arsmgte, kan arsmgtet bare ta beslutning om
saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet pa arsmgtet og
stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke er
nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter & innkalle til nytt arsmgte for a avgjgre
forslag som er fremsatt i mgtet.

9-5 Hvem kan delta i arsmgtet



(1) Alle seksjonseiere har rett til a delta pa arsmgtet med forslags-, tale- og stemmerett. Ektefelle,
samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til a vere til stede pa
arsmgtet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & vere til stede pa
arsmgtet og til a uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til & veere til stede med mindre det
er apenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles. Fullmakten
kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til 4 ta med en radgiver til
arsmgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa arsmgtet tillater det.

9-6 Mgteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder. Mgteleder behgver
ikke a veere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av arsmgtet
blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes
tilgjengelig for seksjonseierne.

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgte

(1) I arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.
Garasjeseksjonen har ikke stemmerett.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt, avgjgres
saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet

(1) Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere
flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gér ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet
b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter
c) salg, kj@p, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer eller
skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom

som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet formal
eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet punktum

f) Overforing av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 attende
ledd.
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g) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere kreves i
tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de bergrte, jf. eierseksjonsloven §
33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for saerlige bomiljgtiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar ut over
vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i
fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av
de avgitte stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket fgrer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det flertall
pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet.

(2) Hvis tiltakene fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere pa
mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare
gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis
sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller deler av eiendommen

b) oppl@sning av sameiet

c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av stgrrelsen pa
kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk ansvar eller utlegg
tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseiere.

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens nerstaende

b) ens eget eller ens nerstaende ansvar overfor sameiet

¢) et spksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken er
vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens
narstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10 Forretningsfgrer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsfgrer
Sameiet skal ha forretningsfgrer. Styret ansetter forretningsfgrer og andre funksjonerer i samsvar
med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.



Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmgtet. Revisor tjenestegjgr inntil annen revisor
blir valgt.

10-3 Forsikring
Eiendommen ma vere forsikret. Forsikringen bgr ogsa omfatte huseieransvarsforsikring,
styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring.

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Forsikringen skal ogsa omfatte huseieransvarsforsikring, styreansvarsforsikring
og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for a tegne

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier a betale egenandelen dersom
skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner

I disse vedtektene menes med

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med enerett for
eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har enerett til &
bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel og kan ogsa ha
tilleggsdeler. Bruksenheten ma ha innvendige arealer og kan ogsa ha utvendige arealer.

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen
inngang.

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel.

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngér i bruksenhetene.

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

g) sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

h) seksjonering: a dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her.

i) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert eiendom.

j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode
Sameiet kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et realregister.

11-3 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de avgitte
stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-4 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter a overholde bestemmelsene som fglger av kommunens seksjoneringsvedtak,
lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler fastsatt av arsmgtet. Dersom ikke
annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65.
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Branninstruks
Spirea Park 3 Sameie

Ved brannalarm
- Sarg for at alle blir varslet.
- Lukk darer og vinduer.
- Garaskt ut av bygningen.
- Bruk ikke heis.
- Gatil felles mateplass pa tunet ved lekeplass

Ved brann
- Varsle personer i fare ved a rope “Brann! Brann!”.
- Hijelp hverandre ut til felles moteplass.
- Varsle brannvesenet pa nednummer 110.
- Siifratil brannvesenet hvis det fremdeles er folk inne.

Merk: Brannrayk er sveert giftig! Dersom trapperommet er fylt av royk, bruk alternativ
remningsvei eller ga tilbake til leiligheten. Gjgr deg til kienne via vindu eller balkong,
slik at redningspersonell kan hjelpe deg trygt ut.

Redde, varsle, slokke
Rekkefglgen for hva du skal gjere ved brann, ma du avgjere selv ut fra den aktuelle
situasjonen. “Redde, varsle, slokke” er en nyttig huskeregel:

1. REDDE: Sgrg for at alle kommer i sikkerhet.
2. VARSLE: Varsle brannvesenet pa ngdnummer 110.
3. SLOKKE: Forsgk & slokke brannen, men utsett aldri deg selv eller andre for ungdig fare.

HUSK!

Ngdnummer til brannvesenet: 110

Oppgi korrekt adresse til brannvesenet: SPIREAVIEN 16 A-B
Felles mgteplass ved evakuering: LEKEPLASSEN

Hilsen styret

Instruksen er sist revidert Januar 2025
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Velkommen til arsmgate i SPIREA PARK 3 SAMEIE

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

Digital avstemning med mote:

Avstemningen apner 14. mai kl. 19:00 og lukker 17. mai kl. 19:00.
Du finner avstemningen pa:
https://vibbo.no/7551

Det holdes ogsa et frivillig mgte 14. mai kl. 19:00 , Materom Molto Trattoria, @kern Portal.

Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren link via SMS.

* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

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

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

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

¢ Enstemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

7. Pergola/paviljong pa fellesomrade

8. Skilting av uteareal pa fellesomradene
9. Maling av oppganger i 16A og 16B

10. Vekslende varmtvann og/eller vanntrykk

11. @kt transparens i styrets arbeid, tilgjengeliggjoring av dokumentasjon

2av34



Med vennlig hilsen,
Styret i SPIREA PARK 3 SAMEIE

3av34
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Styrets innstilling

Styret innstiller Kristoffer Thomsen som mateleder

Forslag til vedtak

Kristoffer Thomsen er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Styrets innstilling

Styret innstiller pa Alexander Christensen og Liv Silje Borg

Forslag til vedtak

Alexander Christensen og Liv Silje Borg er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

4 av 34
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Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
1.7551 Arsregnskap 2024.pdf
2. 7551 Spirea Park 3 Sameie.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 75 000,-.

Styrets innstilling

Styret foreslar at samlet styrehonorar settes til samme belgp som for foregaende ar, da det fortsatt er en

relativt stor arbeidsmengde som pafaller styret.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 75 000,-

Sak 6
Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteen har gjort framstgt pa Vibbo for rekruttere nye kandidater, og direkte kontakt med naveerende

styremedlemmer for & rekruttere til gjenvalg.

Ingen nye kandidater har meldt seg, verken til rolle som styremedlem eller medlem av valgkomiteen.

De to styremedlemmene som er pa valg for 2 ar.

To eksisterende styremedlemmer har sagt seg villig til 4 stille til gjenvalg.

5av34
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Adrian Saether Tusa i 16B stiller som medlem av valgkomite, sammen med Bente Synnave Skogsrud i 16 A (ikke
pa valg)

Innstilling

Styretinnstiller pa Kristoffer Thomsen og Jeanette Jensen som styremedlemmer for 2 nye ar. Og Adrian Seether
Tusa som medlem av valgkomite.

Roller og kandidater

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

» Jeanette Jensen

» Kristoffer Thomsen

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

* Adrian Seether Tusa

Sak7
Pergola/paviljong pa fellesomrade

Forslag fremmet av:
Faruk Dzankovic

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

@nker a fremme forslag for utbygging av pergola med tak og sidevegger pa uteomrade. Det trenger

ikke & vaere noe avansert, sittebenker med plass til 10-15 personer, spisebord/benk og eventuelt en

grill som kan lases inn og brukes ved behov. Dette kan vaere en fint arena hvor alle kan mgtes, mingle

og ha det hyggelig. Bade beboere og bebore med venner. (Stay)Veggen kan peke mot gamle ring 3

veien, enten som ensidige eller med hjgrne (to sidig). Selve plassen kan veere ved siden av sgppel
sjakter(espira spirea barnehage). Legger ved noen bilder som eksempel pa hvordan dette kan se ut. Forslag
link:https://www.plus.dk/no/uterom/oppholdsrom-overbygg/nordic-multi-hagehus-14-m-3-moduler-aapen

Styrets innstilling

Styret stiller seg positivt til forslaget, men ser utfordringer som ma avklares med hensyn til mulig,
egnet plassering innenfor SP3s egen eiendom, uten & komme i konflikt med gjeldende regler knyttet til
nabogrenser/eiendommer, eventuell stay og neerhet til andre seksjonseiere og deres interesser.
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a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

* For Pergola/paviljong pa fellesomrade

* Mot Pergola/paviljong pa fellesomrade

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Ber om at styret bruker mellom 30000 til 40000 til innkjgp av materialer for utbygging av pergola pa
uteomrade.

Mulig at dette kan bli billigere dersom det er interesse a kjgpe materialer selv og gjore dette selv i form av
dugnad

Dette ma ogsa sees i sammenheng med selvag nar de begynner a ferdigstille sp3 prosjektet og at det kanskje
kan gi synergier. De har bygget dette for og kan sikkerhet komme med forslag.

2. Styret utreder mulige alternativer for plassering, omfang og kostnad fram mot sluttfering av "Mastesaken"
med tilhgrende ferdigstillelse av utomhusomrade, og framlegger sak til beslutning for ordinzert eller
ekstraordinzert arsmete.

Vedlegg

3. Pergola 2.jpg
4. Pergola 1.jpg
5. Pergola 3.jpg

Sak 8
Skilting av uteareal pa fellesomradene

Forslag fremmet av:
Faruk Dzankovic

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Kjap av "Plukk opp etter hunden din" skilt

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

« For Skilting av uteareal pa fellesomradene

* Mot Skilting av uteareal pa fellesomradene

7 av 34
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b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Na som sngen har smeltet har jeg observert en del hunde avfering pa felles uteomrade. Jeg har ingenting
imot firbeinte men det er ikke pent syn og spesielt nar smabarn er ute og leker. Her ma eiere ta mer ansvar!!
Forelgpig tiltak for at eierne skal ta mer hensyn er innkjgp av skilt slik som beskriver dette.

2. Arsmgtets forslag etter giennomfert diskusjon

Sak 9
Maling av oppganger i 16A og 16B

Forslag fremmet av:
Neshvan Homar Darwesh

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Forslagsstiller kommer med folgende forslag:
Maling av fellesareal (spesifikkt oppgangene i farste etasje og kjeller til garasjen).

Kan eventuelt lgses ved en dugnad uten at det ma nadvendigvis koste styret mye penger.

Styrets innstilling
Styret har hatt dette pa agendaen. Styret stiller seg positiv til forslaget.

Styret foreslar at det sameiet i farste omgang innhenter tiloud pa maling av de hvite/lyse veggene i
oppgangs-etasjene, og inngangspartiene fra garasje. Og at det brukes samme farge som i dag.

Totalt areal pa disse flatene er malt opp til & veere 250 kvm. Gjengs pris pr kvm for maling av profesjonelle er
kr 350-400,- pr kvm, iht Google-sak. Som gir en totalsum for begge blokker og alle etasjer pa kr 87 500 - 100
000,-. Noen tillegg ma paregnes.

Forslag til vedtak

Styret innhenter tilbud pa maling av alle hvite veggflater i oppgangsetasjer i 16A og 16B, og velger utfarelse av
beste tilbyder innenfor en ramme pa kr 100 000- 150 000. Utfgrelse belastes oppsparte midler.

Sak10
Vekslende varmtvann og/eller vanntrykk

Forslag fremmet av:
Liv Silje Borg (16A) og Eva Synngve Treelstad (16B)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

8av 34
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Beskrivelsen under er ikke den opprinnelige, fulle og hele saksframstillingen. Den finner de som vil lese den i
vedlegg til saken.

Flere beboere i sameiet Spirea Park 3 har siden ferdigstillelsen av bygget opplevd utfordringer med vekslende
varmtvann/trykk. Saken har veert til behandling hos styret i flere runder, men saken er fortsatt ikke lgst.

Styrets forsgk pa & bgte pa problemet var & fa leverandaren til & skifte ut termostater i dusjbatteriene hos
beboerne som meldte interesse for dette. For beboerne som ikke har benyttet seg av dette tilbudet, har
styret anbefalt at beboerne skifter termostat og blandebatteri for egen regning. Styret har ogsa fremlagt en
anbefaling om at beboerne renser inntaksfiltrene mellom blandebatteri i dusjen og rgret i veggen.

| den seneste oppdateringen fra styret fremgar det at styret vil derfor utfordre fagpersoner som fortsetter

a lete etter arsaker og lgsninger pa utfordringer i SP2, til ogsa a lete etter arsaker og lgsning pa vekslende
varmtvann hos oss i SP3. Bakgrunnen er at Spirea Park 2 har brukt ressurser pa a sjekke opp hele anlegget pa
grunn av utfordringer med vanntrykk og temperatur i gvre etasjer.

Beslutningsunderlag og dokumentasjon knyttet til denne saken besitter styret, og er ikke tilgjengeliggjort for
den enkelte seksjonseier i Spirea Park 3.

Forslagsstillerne foreslar falgende som beslutningssaker:

1. Styret i Spirea Park 3 gjor en grundig kartlegging av utfordringene knyttet til vekslende varmtvann/trykk
(herunder bl.a. hvilke enheter som opplever problemer; hvor i enheten og hvor ofte problemet forekommer;
hvordan problemet arter seg; evt. andre relevante tilbakemeldinger fra seksjonseierne)

2. Styret i Spirea Park 3 engasjerer kvalifiserte og kompetente fagpersoner til en systematisk utredning av
problematikken til arsaken til problemene er identifisert.

3. Styret i Spirea Park 3 inviterer til et mgte vedrerende saken i etterkant av utredning, hvor resultatet at
utredningen presenteres sammen med mulige lgsninger og plan for veien videre.

4, Styret tilgjengeliggjor dokumentasjon for seksjonseierne vedrgrende denne saken i et dokument som
oppdateres nar det har veert utvikling saken (hendelsesforlgp, aktiviteter gjennomfart, resultat av iverksatte
tiltak, osv.)

Styrets innstilling

Vekslende temperatur pa varmtvann og darlig vanntrykk har veert en sak som har vart oppe gjentatte ganger
siden bygget var nytt. Saken har veert oppe til behandling i styret gjentatte ganger, med ulike sammensetninger
av styremedlemmer.

Det har veert gjennomfart en rekke forsgk pa a finne svar pa hvorfor vi opplever dette. Det har veert
giennomfert tiltak av ulike styrer, og styrene har kommunisert seksjonseiernes eget ansvar for lgpende
vedlikehold/skifte/rens av utstyr for vann- og avlgp i egen seksjon, herunder konkrete tiltak som forventes
utfert, som forsgk pa a lase problemet. Uten at problemet har funnet sin endelige lgsning.

Gjennom tett samarbeid med SP2 gjennom vinteren har styret blitt kjent med tilsvarende problemer hos
dem. SP2 og tildels Oppgang 2 har hatt tildels betydelige utfordringer med vekslende varmtvannstemperatur,
vanntrykk seerlig i deres gvre etasjer, og at det tar tildels veldig lang tid & fa frem varmtvann i leilighetene i gvre
etasjer.

SP2 og SP3 har brukt ressurser pa a sjekke opp hele anlegget, for forsgksvis a finne paviselige feil pa egne
infrastruktur, og pa infrastruktur som SP3 har felles med SP2. Det har veert utfert hele 9 befaringer med
fagpersoner fra Energima og EOS Rar AS.

Det siste halve aret er det byttet til ny og sterre trykktank for varmtvann.
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Det er avdekket en feil pa varmtvannsinntaket i felles teknisk rom, som er rettet.

Det er avdekket at inntaksfilteret pa fiernvarme, mellom kommunal og var side i felles teknisk rom, har veert
delvis tett. Dette er rettet ved a installere et selvvaskende filter som vasker filteret hver halve time, for &
hindre framtidig tilsmussing og redusert kapasitet pa tilfgrsel av flernvarme til varmevekslere. Det er inngatt
serviceavtale pa dette filteret, som na i oppstartfasen sjekkes hver 6. maned.

Om installasjon av selvvaskende filter pa inntaket for fiernvarme lgser SP2/SP3 sine utfordringer med
vekslende varmtvann, er det ingen fagpersoner som kan garantere. Men et konkret funn, og mulig arsak til
varmtvannskapasitet ut i indre system og vekslende varmtvann, er rettet med dette tiltaket.

Filter pa SP3s egne kaldtvannsinntak er renset, og videre rensing av dette filteret blir lagt pa serviceintervall.
Styret vil vurdere kost/nytte av & installere selvvaskende filter ogsa pa kaldtvannsinntaket, da vannet fra
kommunen tidvis er av mindre god kvalitet etter vedlikehold pa kommunens infrastruktur. Prisen pa en slik
installasjon vil belape seg til ca 150 000,- eks.mva.

En konsekvens av det avdekkede faktum at fjernvarmevannet ikke er rent, og arbeidene som er gjort med
installasjon av selvvaskende filter, er at filtre i den enkelte seksjon méa renses pa nytt for & sikre at alt som kan
pavirke varmtvanns-temperatur og gijennomgatt, utbedret og i orden.

For gvrig er styret orientert av fagperson i EOS Rar AS at vekslende varmtvann kan skyldes noe som kalles
"overslag" mellom varmt og kaltvann i dusjbatterier eller servantkraner i den enkelte seksjon. Overslag i utstyr
i en underliggende seksjon av andre seksjoner i samme vertikal, vil kunne gi vekslende varmtvann i overliggende
seksjon i samme vertikal.

Styret har utfordret fagperson hos EOS Raer AS pa om SP3s rgrsystem er prosjektert og utfert iht normer

og krav fra den gang bygget ble satt opp. De sier at det ikke er dpenbare forhold som jurister vil vurdere

som grove feil eller mangler, som gjgr at vi vil kunne na frem med et eventuelt krav mot utbygger om retting.
Kostnadsmessig vil det veere langt utenfor SP3s rekkevidde & vurdere & bygge om rersystem for egen regning
til et med storre kapasitet.

Arsmote far besok av fagperson fra EOS Rer AS som orienterer om undersgkelser som er gjort, funn som er
gjort, tiltak som er utfert, hva vi kan forvente av ytterligere utredninger og tiltak hos SP3.

Nar styret vurderer beslutningsalternativene som forslagsstillerne legger fram til votering, er det styrets
oppfatning at mye allerede er gjort. Styrets innstilling til de 4 voteringsalternativene i saksforslaget er som
folger, med tillegg av ett femte voteringsalternativ fra styret:

1. Styret anbefaler arsmgte & stemme FOR forslag til vedtak 1. Det vil kunne gi underlag for fagpersoner i
letingen etter mulig steder med overslag i systemet, far forslag 5 (styrets, se under) eventuelt gjennomfares.

2. Styret anbefaler arsmate & stemme MOT forslag til vedtak 2. Styret mener det alt vesentligste i dette
forslaget er utfert., og at forslag forslag 1 dekker det som eventuelt mangler for & oppfylle forslagets intensjon.

3. Styret anbefaler arsmgte & stemme MOT forslag til vedtak 3. Forutsetning: at styret orienterer
seksjonseierne om resultatene av gjennomfort forslag 1.

4, Styret anbefaler arsmgte om & stemme MOT forslag til vedtak 4. Sameie har et styre som ma utfere
arbeid for fellesskapet pa fritiden, mot lite/middels god betaling. Det er begrenset hvor mye lgpende
informasjon/dokumentasjon/innsikt om pagaende saker styret kan palegges a gjore tilgjengelig. Styret ervalgt
av arsmgte og ma ha tillit til at det jobber for sameiets beste innenfor tilgjengelig kapasitet, inntil seksjonseiere,
forslag til arsmete eller ekstraordineert arsmate uttrykker noe annet.

5. Styret anbefaler arsmgte om & stemme FOR forslag til vedtak 5. Forslaget innebaerer at Styret engasjerer
EOS Rar AS for rens av alle seksjonsinterne filtre, sjekk/rens/skifte av termostater pa blandebatterier, og
sjekk/reparasjon av tilfeller av overslag. Kostnad for dette kan belgpe seg til kr 1500-3000.- pr seksjon +
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eventuelle deler. Alle seksjoner faktureres for likt belgp for kontrolldel. Deler faktureres den seksjon som méa
skifte deler i tillegg til kontrolldel.

Forslag til vedtak 1

Styret i Spirea Park 3 gjer en grundig kartlegging av utfordringene knyttet til vekslende varmtvann/trykk
(herunder bl.a. hvilke enheter som opplever problemer; hvor i enheten og hvor ofte problemet forekommer;
hvordan problemet arter seg; evt. andre relevante tilbakemeldinger fra seksjonseierne)

Forslag til vedtak 2

Styret i Spirea Park 3 engasjerer kvalifiserte og kompetente fagpersoner til en systematisk utredning av
problematikken til arsaken til problemene er identifisert.

Forslag til vedtak 3

Styret i Spirea Park 3 inviterer til et mate vedrgrende saken i etterkant av utredning, hvor resultatet at
utredningen presenteres sammen med mulige lgsninger og plan for veien videre.

Forslag til vedtak 4

Styret tilgjengeliggjor dokumentasjon for seksjonseierne vedrgrende denne saken i et dokument som
oppdateres nar det har veert utvikling saken (hendelsesforlap, aktiviteter gjennomfert, resultat av iverksatte
tiltak, osv.)

Forslag til vedtak 5

Styret engasjerer EOS Rar AS for rens av alle seksjonsinterne filtre, sjekk/rens/skifte av termostater pa
blandebatterier, og sjekk/reparasjon av tilfeller av overslag. Kostnad for dette kan belgpe seg til kr 1500-3000.-
pr seksjon + eventuelle deler. Alle seksjoner faktureres for likt belgp for kontrolldel. Deler faktureres den
seksjon som ma skifte deler i tillegg til kontrolldel.

Vedlegg
6. Vedlegg til innmeldte saker til arsmgtet 2025 (1).pdf

Sak 11
@kt transparens i styrets arbeid, tilgjengeliggjoring av dokumentasjon

Forslag fremmet av:
Liv Silje Borg (16A) og Eva Synngve Treelstad (16B)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Beskrivelsen under er ikke den opprinnelige, fulle og hele saksframstillingen. Den finner de som vil lese den i
vedlegg til sak 10, som Sak 2.

Bakgrunnen for innmelding av sak nr. 2 @kt transparens i styrets arbeid, og tilgjengeliggjering av
dokumentasjon er seksjonseiernes manglende innsikt i pagaende saker.
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Seksjonseierne i sameiet Spirea Park 3 mangler innsikt i styrets arbeid og relevant dokumentasjon for
pagaende saker, eksempelvis saken om vekslende varmtvann. Manglende innsyn i sentral dokumentasjon
vedrgrende sameiets viktigste saker medfgrer manglende forstaelse og innsikt hos seksjonseierne i hva de
sentrale problemstillingene omhandler, utvikling i sakene samt styrets handtering av disse.

Forslagsstillerne av saken foreslar derfor falgende som beslutningssak:

1. Styret oppretter et eget forum for deling av relevant dokumentasjon av pagaende saker med seksjonseierne
(feks. i Vibbo)

2. Dokumentasjon vedrerende pagaende saker oppdateres jevnlig, og etter utvikling i saken (styrets
beslutninger om valg av aktiviteter, resultater av aktivitetene, ev. plan for videre arbeid med pagaende saker)

3. Styret orienterer sameiet om nye oppdateringer i dokumentasjonen, slik at seksjonseierne kan holde seg
orientert om den seneste utviklingen i pagaende saker

Styrets innstilling

Styrearbeid i sma sameier og borettslag blir som hovedregel ikke utfert av profesjonelle styremedlemmer pa
heltid, men er arbeid utfgrt pa fritiden, basert pa frivillighet, i de fleste tilfeller mot beskjeden kompensasjon i
forhold til tiden som legges inn.

Det er begrenset hvor mye informasjon/dokumentasjon/innsikt om saksbehandling i padgaende saker styret kan
palegges a gjore lapende tilgjengelig. Det er ikke norm at styreprotokoller offentliggjeres. Det er ikke norm at

dokumentasjon og beslutningsunderlag offentliggjeres lgpende. Men det er regler eller normer for hva styret

kan/skal/bgr gjore tilgjengelig. Dette kan interesserte lese mer om her:

https://www.entrepriserettsadvokater.no/sameier-og-borettslag/styrets-fullmakt/
https://bate.no/batebloggen/beboers-innsynsrett-i-styrearbeidet

Styret er valgt av arsmgte og ma ha tillit til at det jobber for sameiets beste innenfor gjeldende lover og
regler. Styret bar, innenfor regelverk og dets kapasitet, informere om saker som er oppe pa styremgtene og
beslutninger som vedtas.

Styret er pa ingen mate mot transparens. Styret erkjenner at det er forbedringspotensial nar det gjelder
informasjon. Og har som intensjon & bli bedre pa dele informasjon med seksjonseierne. Det er ogsa lov & stille
spersmal til styret, eller ta en telefonsamtale om noen har szerlige behov for informasjon.

Men styrearbeidet og styremgtene kan ikke utfgres som et &pent plenumsmete hvor alle seksjonseiere skal
ha full innsikt. Dersom seksjonseiere har behov for innsikt i et omfang som framstilt i saksforslaget, er styret
innstilling at en stiller som kandidat til et verv som styremedlem eller styreleder.

Styret er valgt av arsmate og ma ha tillit til at det jobber for sameiets beste innenfor gjeldende lovverk
og tilgjengelig kapasitet, inntil det lovregulerte antall seksjonseiere fremmer forslag for arsmete eller
ekstraordinzert arsmgte, som uttrykker noe annet.

Styret anbefaler arsmgte & stemme MOT forslaget slik det er framstilt for vedtak.

Forslag til vedtak

1. Styret oppretter et eget forum for deling av relevant dokumentasjon av pagaende saker med seksjonseierne
(feks. i Vibbo) 2. Dokumentasjon vedrarende pagaende saker oppdateres jevnlig, og etter utvikling i saken
(styrets beslutninger om valg av aktiviteter, resultater av aktivitetene, ev. plan for videre arbeid med pagaende
saker) 3. Styret orienterer sameiet om nye oppdateringer i dokumentasjonen, slik at seksjonseierne kan holde
seg orientert om den seneste utviklingen i pagaende saker
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Styrets arsrapport

Styrets arsrapport 2024/2025
Styret har avholdt 9 styremater i perioden 01.05.24 — 01.05.25.

| tillegg har vi hatt noen fa kortere mgter i konkrete saker og digital kommunikasjon ved behov, samt Igpende
kommunikasjon om innkommende og lepende saker i digitale styrekanaler.

Styret har ogsa deltatt pa mgter i regi av samarbeidsutvalget (SU) for & planlegge dugnad og vedlikehold
av fellesarealene. SU er en samhandlingsarena mellom de tre sameiene i Spirea Park, som koordinerer
vedlikehold, aktiviteter, tiltak og saker som angar felles arealer utomhus.

Styret har utfert lgpende drift, vedlikehold, reparasjoner og enkelte oppgraderinger av bygninger og
fellesarealer.

Styret har utfgrt 2 HMS-vernerunder siste 12 maneder, og lukket avvik lzpende, deriblant skifte av huskesete
pa felles lekeplass, fikse handlgpere i oppganger.

Saker fra SU siste ar i utvalg:

- Planlegging og gjennomfering av arlig vardugnad. Gjennomfert med stor suksess 2. mai 2024 og 29. april i ar.
Veldig trivelig at s& mange deltar, bade voksne og barn, i aktiviteter til felles nytte og glede.

- Planlegging og giennomfaring av arlig varvask av garasjeanlegg.

- Arbeidet med avtaler med el-sparkesykkelaktgrer om elektronisk sperring av omrade Spirea Park for kjgring
med slike kjgretay. Forelgpig avtale inngatt med Bolt. Jobbes videre med evrige akterer.

- Avtale mellom SP2 og SP3 om plantning av nye hekkplanter pa to steder for & hindre etablerte snarveier som
gir ungdig slitasje pa plen og giennomfert neer markterrasse til noen av vare beboere.

- Etablert arbeidsgruppe pa tvers av sameiene, som skal jobbe fronte sameiene interesser inn mot JM ifm
sluttfering av utomhusarealene som del av «Mastesaken», som det jobbes for giennomfering av sommeren
2026. (se ogsa annet punkt om Mastesaken).

- Ny skilting pa bommene vedr regler for innkjgring og parkering innenfor bommene.
- Ny merking av avfallsbrannene hit ny nasjonal merkestandard (utfgres ila mai 2025)

- Forsgksordning med temming av brgnner for restavfall 1 gang pr uke fra 1.januar 2025. Ville spart Spirea
Park for kr 600 000,-/ar i temmekostnader. Skrinlagt etter 2 maneder pga manglende kapasitet i de aktuelle
brgnnene. Tamming av restavfall 1 gang pr uke gjenopptas nar gkt kapasitet inne pa tunet er pa plass.
Avfallsbregnner ved nr12A vil bli erstattet av 2 nye 5m3 bregnner for papir, og 1 ny 3m3 brgnn for restavfall
(omgjares senere til utsortering av mat). Nye brgnner etableres inne pa tunet sammen med de andre,

med tillegg av en mindre overflatecontainer for glass/metall. Dagens container i stal for papp/papir fiernes.
Forste utkast til avtale med JM om nye brgnner uten kostnad for sameiene, som del av ferdigstilling av
utomhusomrade, er under p.t sendt alle sameie-styrene for giennomgang. Gjennomfgres muligens hasten 2025
eller som del av «mastesaken» 2026.

- Gjennomfgrt utskifting av sand i sandkassene.
Saker behandlet/fulgt opp av styret i SP3:

- Saken om innkjgp og etablering av nye lekeapparater for litt sterre barn, omtalt i fjorarets rapport, er utsatt
inntil videre, da det ikke ble enighet mellom sameiene om plassering og type lekeapparater.
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- Det er kommer forslag fra SU om innkjep og etablering av et flyttbart bordtenningsbord pa felles uteareal,
som styret har stilt seg positiv til. Kostnad og plassering gjenstar a avklare.

- Saken fra florarets rapport om maling av oppganger er ikke gijennomfart ennd, men ligger som arsmatesak i ar
til votering, da totalbelgpet overstiger styrets handlingsrom innenfor gjeldende regelverk (se egen arsmatesak).

- Fjorarets sak om gkonomisk ramme for & forberede en sak mot JM, sammen med OBOS Prosjekt AS,
vedrgrende antatte avvik pa utferelse av fall pa terreng og mangler ved overvannshandtering, som mulig arsak
til utfordringer med tiltagende svanke pa overvanns- og avlgpsledninger, samt vanninntrenging i p-kjeller, er
fulgt opp gjennom 2024/2025. Det er gjort oppmaling av faktiske terrenghgyder, og sammen-ligning mot «As
built-tegninger», med paviste avvik. Det er utfgrt omfattende videokontroll av overvanns- og avlgpsledninger,
med dokumentasjon av tiltakende avvik. Det er gjennomfart mate med JM om saken, hvor det ble bedt om «As
built-tegninger» pa drenering og trase for overvann og avlgpsledninger (mangler i sameiets FDV og er ikke
sendt inn og registrert hos kommunen iht krav). JM har sendt oss tegningene de har klart & finne fram, men
disse er svaert mangelfulle og dokumenterer egentlig ikke det vi ba om. Jm er purret ifm bedre dokumentasjon,
men har gatt i «silent-modus». Styret har derfor jobbet fram en forliksklage mot JM, sammen med Dalan
Advokatfirma DA, som ble postet 08.04.25. Saken er forelgpig ikke fatt dato i forliksradet.

- Styret har fult opp «Mastesaken» gjennom arets som er gatt. Med de andre sameiene, befaring og pafglgende
mgte med JM og deres advokat, hvor disse orienterte styrene om status og videre framdriftsplan i saken. Det
er signert en avtale med SP1 om rettigheter til plassering av ny endemast pa deres tomt, der hvor dagens
mast star. Avtalen var en fotutsetning for at JM ville ga videre med & fa pa plass nadvendige avtaler med Elvia
og NVE om nedgraving av luftspennet og hayspentledningene som ligger i bakken over var tomt, nadvendige
rettighetsavtaler med SP2 og SP3 og igangsetting av prosjektering av ny mast og sluttfering av vare felles
utomhusarealer. Gjennom avtalen om plassering av ny endemast ved Spireaveien 12A ble det i mate med

JM avklart at avfallsbrgnnene ved Spireaveien 12A aldri ville kunne tas i bruk. Det ble da av styret foreslatt

& framskynde arbeidet med ferdigstilling av endelig avfallslgsning for sameiene (del av avtalt sluttfgring av
utomhusarealet). Trolig giennomfaring hgsten 2025, eller i forbindelse med mulig giennomfgring av mastesaken
i 2026, gitt at NVE gir sin tilslutning til aktuell plan om ny mast ved 12A. JM har formidlet at NVE er det usikre
kortet i aktuell plan. Sier de nei, foreligger ingen alternative lgsninger for nedlegging av luftstrekket. JM sier da
at dispensasjon fra rekkefelgekravet om nedlegging av luftstrekket er eneste mulige konklusjon, og at Plan- og
Bygningsetaten da ma innvilge SP2 og SP3 ferdigattest uten at rekkefalgekravet er oppfylt. Nar det resultatet
eventuelt foreligger ma sameiene da eventuelt vurdere rettslige skritt for & fa kompensasjon for seksjoner kjgpt
pa feil premisser, til en for hgy verdi, sett opp mot verdireduksjonen luftstrekket representerer.

- Styret har innfert ny bookinglgsning i Vibbo for gjesteplasser i garasje.

- Styret har lagt inn bookinglgsning i Vibbo for utstyr for felles bruk. Beboere har lagt inn mgbelrenser og
haytrykkspyler som del av utstyret. | tillegg har styret kjopt og lagt inn en terrasse/plattingvasker som del av
utstyret.

- Styret har innhentet en bygningsrapport fra Diils, som er lagt inn i en web-lgsning fra samme selskap, for
planlegging og oppfalging av vedlikehold av sameiets bygg. Utover kjent sak pa vanninntrenging i p-kjeller,

ble det pavist noen feil pa overganger mellom beslag og veggpanel. Utover dette ingen anmerkninger eller
starre vedlikeholdsbehov i neer framtid. Styret iverksetter tiltak for utbedring av anmerkning, og saken om
vanninntrenging er som tidligere nevnt i prosess.

- Det ble 2024 gjennomfart kartlegging av problem med skjegg/salvkre i alle seksjoner. Sanering i alle seksjoner
er giennomfgrt av Anticimex under var bygningsforsikring hos IF.

- Styret har oppgradert sykkelrom med 3 nye dobbeltstikkkontakter med tidsstyring for & muliggjere sikrere
lading av stadig flere el-sykler.
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- Styret har montert sikkert ngkkelskap i sikringskapsrom for oppbevaring av bl.a ngkler til rom med driftskritisk
utstyr, slik at vi sikrer tilgang til disse for servicepersonell ogsa nar ngkkelansvarlig i styret er bortreist.

- Saken med vannlekkasje i fierde etasje i 16A senhgst 2023, med folgeskader nedover i underliggende
leiligheter, ned til garasje, er omsider sluttfart og lukket. Reparasjon av skadene belgp seg til 2,5 mill. Skaden
kom av pavist byggetabbe under bad i fierde etasje. Skaden ble tatt over bygningsforsikringen til sameie, med
den fglge at arspremien har gkt med 30% i 2025. Premiegkningen er klaget inn for IF, da deres takstmann
hevdet IF ville sgke regress overfor utbygger. Styret har bedt om redegjgrelse for hva IF har foretatt seg i saken
vedrgrende regress.

- Saken om utfordringer med vekslende varmtvann er lgftet pa nytt av to seksjonseiere. Se egen sak til arsmgte.

- Sameie har belysning i alle oppganger og fellesarealer med lyspaerer som ikke lenger produseres. Vi kjgpte
i flor inn et restlager av peerer for a utsette skifte til LED-armaturer, som ville kostet omkring 165 000,-.
Imellomtiden har produktutviklingen gatt sin gang. Vaktmester har funnet nye LED-paerer som passer i
sokkel pa eksisterende armaturer. Skifte til LED-paerer blir nd lgpende utfert av vaktmester, og medferer en
besparelse pa 155 000,- ift skifte av armaturer.

- Styret har vurdert a utfere tiltak for & lofte kvaliteten pa gresslagte arealer. Styret har besluttet & avvente tiltak
inntil videre, eller til mastesaken med graving er konkludert.

- Styret har behandlet en sak om skjerming mot innsyn/tildekking av glassgjerde pa balkonger.
Husordens-reglenes pkt 7 viser til at skjerming mot innsyn/tildekking av glass ikke er tillatt, utover den skjerming
som oppnas med planterikasser eller potter pa innsiden av glass. Plantekasser pa utsiden av glass er heller ikke
tillatt. Ei heller installasjoner pa balkonger som beere preg av a veere permanente. Seksjonseiere som utfordret
reglene, er kontaktet. Alle har innrettet seg etter reglene.

@konomi:

- Felleskostnader: Styret har gkt samlede felleskostnader med 4% f.o.m 01.02.2025, basert pa forventet
prisstigning for aret.

- Budsjettet for 2025 ble satt opp med et forventet resultat pa kr 30 000,-, med noen bufferposter pa
drift, vedlikehold og energikostnader. Usikkerhet er knyttet til eventuelle kostnader sameie selv ma dekke
vedrgrende saken om «Vanninntrenging i kjeller, overvann, avlgp og drenering».

- Pr. 30.04.25 har vi et underforbruk pa kostnader pa ca 221 000,-. Sameie har 1155 000,- pa konto, fordelt pa
drifts- og sparekonto. Sameier har ingen langsiktig gjeld.

Fremtidige planer:
- Lukke problemstillingene med vekslende varmtvann ila 2025.

- Oppgradere nettverksenheter pa heisalarmer fra 2G til 4G senest forste halvar 2027. Siste oppdatering fra
Telenor er at de starter nedbygging av 2G-nettet etter 2027.

- Gjennomfare maling av veggflater i etasjeganger ila 2025, gitt tilslutning fra arsmate.

- Sluttfore avtaleverk for felles teknisk utstyr for fiernvarme/varmtvann i teknisk rom i SP2, herunder avtale om
drift- og vedlikehold, og fakturering av faktisk forbruk fiernvarme for hvert sameie.

- Utrede mulighetene for en sammenslaing av SP1, SP2 og SP3 til ett sameie, og tallfeste de eventuelle
gkonomiske fordelene av en sammenslaing. Styret er av den oppfatning at det ma veere store gkonomiske
fordeler a hente ut i form av lavere fellesutgifter for alle seksjoner.

- SP2 har 6. mai orientert styret om at de gar over til en app-basert lasning for garasjeportapning gjennom
Defigo fra 1. juni 2025. SP3 har lgsning for apning av garasjeport via skiltgjenkjenning under SP2 sin avtale
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med Easygate. SP3 ma enten innga egen avtale med Easygate, innga avtale med annen tilbyder av lgsning
for automatisk skiltgjenkjenning, eller innga avtale med Pargio om applasning for fiernapning av port med
utgangspunkt i dagens komponenter for OBOS-ngkkel, som ikke har automatisk apning ved skiltgjenkjenning.
Styret kommer tilbake til hvilken lgsning som blir valgt ut fra gkonomi og funksjonalitet.

17 av 34
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ORG.NR. 918 811 230, KUNDENR. 7551

SPIREA PARK 3 SAMEIE

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsijett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1706 572 1655672 1709 293 1804 560
Ladeinntekter EL-bil 0 400 0 0
Andre inntekter 0 1 035 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1706572 1657107 1709293 1804560
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -10 575 -4 582 -5 000 -10 000
Styrehonorar 4 -75 000 -32 500 -32 500 -75 000
Revisjonshonorar 5 -6 467 -7 697 -10 000 -10 000
Forretningsfererhonorar -59 235 -56 333 -60 000 -63 000
Konsulenthonorar 6 -72 576 -7219 -50 000 -130 000
Drift og vedlikehold 7 -275 946 -260 023 -300 000 -244 000
Forsikringer -88 339 -82 565 -91 000 -109 000
Kommunale avgifter 8 -345 278 -295 017 -344 000 -390 000
Kostnader sameie -51 192 -49 980 -70 000 -70 000
Energi/fyring 9 -365 567 -385 904 -430 000 -390 000
TV-anlegg/bredband -120 990 -123 836 -131 000 -136 000
Andre driftskostnader 10 -196 115 -131 291 -146 000 -167 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -1667280 -1436946 -1669500 -1794 000
DRIFTSRESULTAT 39 292 220 161 39 793 10 560
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 20194 10 197 0 20 000
Finanskostnader 12 -29 0 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 20 165 10 197 0 20 000
ARSRESULTAT 59 457 230 358 39 793 30 560
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 59 457 230 358
18 av 34 7551 ,&rsregnskap 2024.pdf
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SPIREA PARK 3 SAMEIE
ORG.NR. 918 811 230, KUNDENR. 7551

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
OMLO@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 70 65
Forskuddsbetalte kostnader 31034 30 248
Driftskonto OBOS-banken 297 675 644 923
Skattetrekkskonto OBOS-banken 0 6
Sparekonto OBOS-banken 635 759 268 045
SUM OMLGQPSMIDLER 964 538 943 286
SUM EIENDELER 964 538 943 286
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 795 305 735 848
SUM EGENKAPITAL 795 305 735 848
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 28113 27 148
Leverandgrgjeld 141 120 180 290
SUM KORTSIKTIG GJELD 169 233 207 438
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 964 538 943 286
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Oslo, . .2025
Styret i Spirea Park 3 Sameie
Morten Munch Erichsen Alexander Christensen Tor Ivar Sund Jargensen
Jeanette Jensen Kristoffer Thomsen

Vedlegg 1 19 av 34 7551 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntekisfgres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
Qvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belop pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives linecert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 1504 944
TV 64 064
Kabel-TV 60 164
Garasjeleie 43 200
Strgm motorvarmere 37 800
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1710172

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Garasje -3 600
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1706 572
NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -10 575
SUM PERSONALKOSTNADER -10 575

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

NOTE: 4

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 75 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 5 223, jf. noten om andre driftskostnader.
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NOTE: 5
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 6 467.

NOTE: 6
KONSULENTHONORAR
OBOS Prosjekt AS -69 713
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -2 864
SUM KONSULENTHONORAR -72 576
NOTE: 7
DRIFT OG VEDLIKEHOLD
Drift/vedlikehold bygninger -24 599
Drift/vedlikehold VVS -65 000
Drift/vedlikehold elektro -2 453
Drift/vedlikehold heisanlegg -56 798
Drift/vedlikehold brannsikring -43 740
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -39 116
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -10 497
Egenandel forsikring -32 000
Kostnader dugnader -1 743
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -275 946
NOTE: 8
KOMMUNALE AVGIFTER
Vann- og avlgpsavgift -233 760
Renovasjonsavgift -111 518
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -345 278
NOTE: 9
ENERGI/FYRING
Elektrisk energi -112 685
Fjernvarme -252 882
SUM ENERGI / FYRING -365 567
NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Lokalleie -2 000
Verktay og redskaper -37 638
Vaktmestertjenester -43 450
Renhold ved firmaer -71 698
Andre fremmede tjenester -25 145
Mater, kurs, oppdateringer mv. -1 500
Andre kostnader tillitsvalgte -5 223
Andre kontorkostnader 0
Bank- og kortgebyr -2818
Velferdskostnader -6 643
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -196 115
Vedlegg 1 2lav 34 7551 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 11
FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 2 360
Renter av sparekonto i OBOS-banken 17714
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 120
SUM FINANSINNTEKTER 20 194
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter pé leverandgrgjeld -29
SUM FINANSKOSTNADER -29
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Bygday Allé 2

0257 Oslo
B D 0 Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til arsmatet i SPIREA PARK 3 SAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til SPIREA PARK 3 SAMEIE.

Arsregnskapet bestér av: Etter var mening:
« Balanse per 31. desember 2024 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende
« Resultatregnskap 2024 lovkrav, og
- Noter til arsregnskapet, herunder et - Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
sammendrag av viktige’ sameiets finansielle stilling per 31.
regnskapsprinsipper. desember 2024, og av dets resultater for

regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsfgrers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentngkkel: F270L-EA886-ESHFV-LDIQF-4C0I3-2LVOS
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PENN30

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur”. De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument.”

Aarvold, Sven Mozart

Partner

Serienummer: no_bankid:9578-5998-4-921327
IP: 188.95.xxx.XXX

2025-04-14 11:58:05 UTC

Z bankID o

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. Nar du dpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert
All kryptografisk bevisfering er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering. av Penneo A/S. Dette beviser atinnholdet i dokumentet ikke har blitt
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle
Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et signaterenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverander. kon bekrefre de k ke bei o 5
an bekrefte de tografiske bevisel elp av Penneo; .
Vedlegg 2 24 av g%dator, httgs://pez\peoigcomlvaIidato:?éﬁgﬁggrgea Sarﬁ § Samele.pdf

valideringsverktay for digitale signaturer.

Penneo Dokumentnakkel: F270L-EA886-E8HFV-LDIQF-4C0I3-2LVOS



Vedlegg 3 til sak 7. Pergola/paviljong pa fellesomrade
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Vedlegg 4 til sak 7. Pergola/paviljong pa fellesomrade
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Vedlegg 5 til sak 7. Pergola/paviljong pa fellesomrade
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Bakgrunn for innmeldte saker til &rsmatet 2025
Spirea Park 3

Innmeldte saker:

1. Vekslende varmtvann og/eller trykk
2. Okttransparens i styrets arbeid, og tilgjengeliggjaring av dokumentasjon

Forslagsstillere:

e LivSilje Borg
e Eva Synngve Treelstad

Sak 1 - Vekslende varmtvann og/eller trykk

Flere beboere i sameiet Spirea Park 3 har siden ferdigstillelsen av bygget opplevd
utfordringer med vekslende varmtvann/trykk. Saken har veert til behandling hos styret i
flere runder, men saken er fortsatt ikke lgst.

Styrets forsgk pa 8 bate pa problemet var a fa leverandgren til & skifte ut termostater i
dusjbatteriene hos beboerne som meldte interesse for dette. For beboerne som ikke har
benyttet seg av dette tilbudet, har styret anbefalt at beboerne skifter termostat og
blandebatteri for egen regning. Styret har ogsa fremlagt en anbefaling om at beboerne
renser inntaksfiltrene mellom blandebatteri i dusjen og rgret i veggen.

| den seneste oppdateringen fra styret fremgar det at styret vil derfor utfordre
fagpersoner som fortsetter a lete etter arsaker og losninger pa utfordringer i SP2, til ogsé
3 lete etter drsaker og lasning pa vekslende varmtvann hos oss i SP3. Bakgrunnen er at
Spirea Park 2 har brukt ressurser pa a sjekke opp hele anlegget pa grunn av utfordringer
med vanntrykk og temperatur i gvre etasjer.

Beslutningsunderlag og dokumentasjon knyttet til denne saken besitter styret, og er ikke
tilgjengeliggjort for den enkelte seksjonseier i Spirea Park 3.

Sak 2 — @kt transparens i styrets arbeid, og tilgjengeliggjaring av
dokumentasjon

Seksjonseierne i sameiet Spirea Park 3 mangler innsikt i styrets arbeid og relevant
dokumentasjon for pagdende saker, eksempelvis saken om vekslende varmtvann.

1
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Manglende innsyn i sentral dokumentasjon vedrgrende sameiets viktigste saker
medfgrer manglende forstaelse og innsikt hos seksjonseierne i hva de sentrale
problemstillingene omhandler, utvikling i sakene samt styrets handtering av disse.

2
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmgte 2025

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

Arsmotet apnes 14.05.25 og er pent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 17.05.25
Selskapsnummer: 7551 Selskapsnavn: SPIREA PARK 3 SAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

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

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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Avstemning

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

Sak1 Valg av megteleder

Kristoffer Thomsen er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak?2 Valg av protokollvitner

Alexander Christensen og Liv Silje Borg er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

|:| For
|:| Mot

Sak5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjorelse settes til 75 000,-

|:| For
|:| Mot

3lav 34
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Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (kun 2 skal velges)

|:| Jeanette Jensen

|:| Kristoffer Thomsen

Medlem av valgkomite (kun 1 skal velges)

[] Adrian Seether Tusa

Sak7 Pergola/paviljong pa fellesomrade

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

[ For pergola/paviliong pa fellesomrade
] Mot pergola/paviliong pa fellesomrade

b)
Dersom det blir flertall for saken, hvilket forslag stemmer du for?

[ Beromat styret bruker mellom 30000 til 40000 til innkjgp av materialer for utbygging av pergola pa
uteomrade.
Mulig at dette kan bli billigere dersom det er interesse a kjgpe materialer selv og gjore dette selv i forn
av dugnad
Dette ma ogsa sees i sammenheng med selvag nar de begynner a ferdigstille sp3 prosjektet og at det
kanskje kan gi synergier. De har bygget dette far og kan sikkerhet komme med forslag.

[0 styret utreder mulige alternativer for plassering, omfang og kostnad fram mot sluttfering av
"Mastesaken" med tilhgrende ferdigstillelse av utomhusomrade, og framlegger sak til beslutning for
ordinzert eller ekstraordineert arsmete.

Sak 8 Skilting av uteareal pa fellesomradene

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

[ For skilting av uteareal pa fellesomradene
[] Mot skilting av uteareal pa fellesomradene

b)
Dersom det blir flertall for saken, hvilket forslag stemmer du for?

[0 Nasom sngen har smeltet har jeg observert en del hunde avfgring pa felles uteomrade. Jeg har
ingenting imot firbeinte men det er ikke pent syn og spesielt nar smabarn er ute og leker. Her ma eierg
ta mer ansvar!! Forelgpig tiltak for at eierne skal ta mer hensyn er innkjgp av skilt slik som beskriver
dette.

[ Arsmetets forslag etter gjennomfart diskusjon
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Sak9 Maling av oppganger i 16A og 16B

Styret innhenter tilbud pa maling av alle hvite veggflater i oppgangsetasjer i 16A og 16B, og velger
utfgrelse av beste tilbyder innenfor en ramme pa kr 100 000- 150 000. Utfarelse belastes oppsparte
midler.

|:| For
[] Mot

Sak10 Vekslende varmtvann og/eller vanntrykk
Hvilket forslag stemmer du for?

[] styretiSpirea Park 3 gjor en grundig kartlegging av utfordringene knyttet til vekslende
varmtvann/trykk (herunder bl.a. hvilke enheter som opplever problemer; hvor i enheten og hvor
ofte problemet forekommer; hvordan problemet arter seg; evt. andre relevante tilbakemeldinger fra
seksjonseierne)

O Styret i Spirea Park 3 engasjerer kvalifiserte og kompetente fagpersoner til en systematisk utredning
av problematikken til arsaken til problemene er identifisert.

|:| Styret i Spirea Park 3 inviterer til et mgte vedrerende saken i etterkant av utredning, hvor resultatet a
utredningen presenteres sammen med mulige lgsninger og plan for veien videre.

|:| Styret tilgjengeliggjor dokumentasjon for seksjonseierne vedrgrende denne saken i et dokument som
oppdateres nar det har veert utvikling saken (hendelsesforlgp, aktiviteter gjennomfert, resultat av
iverksatte tiltak, osv.)

O Styret engasjerer EOS Rgr AS for rens av alle seksjonsinterne filtre, sjekk/rens/skifte av termostater
pa blandebatterier, og sjekk/reparasjon av tilfeller av overslag. Kostnad for dette kan belgpe seg til kr

1500-3000.- pr seksjon + eventuelle deler. Alle seksjoner faktureres for likt belgp for kontrolldel. Deler

faktureres den seksjon som ma skifte deler i tillegg til kontrolldel.

Sak11 @kt transparens i styrets arbeid, tilgjengeliggjoring av dokumentasjon

1. Styret oppretter et eget forum for deling av relevant dokumentasjon av pagaende saker med
seksjonseierne (f.eks. i Vibbo) 2. Dokumentasjon vedrarende pagaende saker oppdateres jevnlig,

og etter utvikling i saken (styrets beslutninger om valg av aktiviteter, resultater av aktivitetene, ev.

plan for videre arbeid med pagaende saker) 3. Styret orienterer sameiet om nye oppdateringer i
dokumentasjonen, slik at seksjonseierne kan holde seg orientert om den seneste utviklingen i pagaende
saker

|:| For
|:| Mot
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



Protokoll til arsmate 2025 for SPIREA PARK 3 SAMEIE

Organisasjonsnummer: 918811230

Det ble gjennomfgrt digital avstemning med mgte. Avstemningen varte fra 14. mai kl. 19:00 til 17. mai kl. 19:00
og mgtet ble avholdt 14. mai 2025, Mgterom Molto Trattoria, @kern Portal.

Antall stemmeberettigede som deltok: 18.

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 mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter

loven er mateleder.

Styrets innstilling
Styret innstiller Kristoffer Thomsen som mateleder

Forslag til vedtak:
Kristoffer Thomsen er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 16
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Styrets innstilling
Styret innstiller pa Alexander Christensen og Liv Silje Borg

Forslag til vedtak:
Alexander Christensen og Liv Silje Borg er valgt.

~~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 16
Antall stemmer mot vedtaket: O

Antall blanke stemmer: 2
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 16
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Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap

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

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 16
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

b. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 75 000,-.

Styrets innstilling
Styret foreslar at samlet styrehonorar settes til samme belgp som for foregaende ar, da det fortsatt er en
relativt stor arbeidsmengde som pafaller styret.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 75 000,-

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 17
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 1

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteen har gjort framstgt pa Vibbo for rekruttere nye kandidater, og direkte kontakt med naveerende
styremedlemmer for & rekruttere til gjenvalg.

Ingen nye kandidater har meldt seg, verken til rolle som styremedlem eller medlem av valgkomiteen.
De to styremedlemmene som er pa valg for 2 ar.
To eksisterende styremedlemmer har sagt seg villig til a stille til gjenvalg.

Adrian Saether Tusa i 16B stiller som medlem av valgkomite, sammen med Bente Synnave Skogsrud i 16 A (ikke
pa valg)

Innstilling
Styretinnstiller pa Kristoffer Thomsen og Jeanette Jensen som styremedlemmer for 2 nye ar. Og Adrian Seether
Tusa som medlem av valgkomite.
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Styremedlem (2 ar)

Falgende ble valgt:

Jeanette Jensen (16 stemmer)
Kristoffer Thomsen (16 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Jeanette Jensen
Kristoffer Thomsen

Medlem av valgkomite (1 ar)

Felgende ble valgt:
Adrian Saether Tusa (16 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Adrian Seether Tusa

7. Pergola/paviljong pa fellesomrade

Fremmet av: Faruk Dzankovic

@nker & fremme forslag for utbygging av pergola med tak og sidevegger pa uteomrade. Det trenger

ikke & vaere noe avansert, sittebenker med plass til 10-15 personer, spisebord/benk og eventuelt en

grill som kan lases inn og brukes ved behov. Dette kan vaere en fint arena hvor alle kan mgtes, mingle

og ha det hyggelig. Bade beboere og bebore med venner. (Stay)Veggen kan peke mot gamle ring 3

veien, enten som ensidige eller med hjarne (to sidig). Selve plassen kan veere ved siden av sgppel
sjakter(espira spirea barnehage). Legger ved noen bilder som eksempel pa& hvordan dette kan se ut. Forslag
link:https://www.plus.dk/no/uterom/oppholdsrom-overbygg/nordic-multi-hagehus-14-m-3-moduler-aapen

Styrets innstilling

Styret stiller seg positivt til forslaget, men ser utfordringer som ma avklares med hensyn til mulig,
egnet plassering innenfor SP3s egen eiendom, uten & komme i konflikt med gjeldende regler knyttet til
nabogrenser/eiendommer, eventuell stay og neerhet til andre seksjonseiere og deres interesser.

Avstemning i saken:
+~ Saken ble godkjent

Antall stemmer for saken: 13

Antall stemmer mot saken: 4

Antall blanke stemmer: 1

Sakens flertallskrav: Alminnelig (50%)

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Ber om at styret bruker mellom 30000 til 40000 til innkjgp av materialer for utbygging av pergola pa
uteomrade.
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Mulig at dette kan bli billigere dersom det er interesse a kjgpe materialer selv og gjere dette selv i form av
dugnad

Dette mé ogsa sees i sammenheng med selvag nar de begynner a ferdigstille sp3 prosjektet og at det kanskje
kan gi synergier. De har bygget dette for og kan sikkerhet komme med forslag.

X Forslaget falt

Forslag til vedtak 2:

Styret utreder mulige alternativer for plassering, omfang og kostnad fram mot sluttfering av "Mastesaken"
med tilhgrende ferdigstillelse av utomhusomrade, og framlegger sak til beslutning for ordinzert eller
ekstraordingert arsmete.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtak 1: 2

Antall stemmer for vedtak 2: 13

Antall blanke stemmer: 1

Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Skilting av uteareal pa fellesomradene

Fremmet av: Faruk Dzankovic

Kjap av "Plukk opp etter hunden din" skilt

Styrets innstilling
Styret tar saken videre til SU, for & hgre om hvorvidt de andre sameiene har andre/nye konkrete forslag, vi
sammen kan utfgre for a lase utfordringen.

Forslag til vedtak:

Na som sngen har smeltet har jeg observert en del hunde avfering pa felles uteomrade. Jeg har ingenting
imot firbeinte men det er ikke pent syn og spesielt nar smabarn er ute og leker. Her ma eiere ta mer ansvar!!
Forelgpig tiltak for at eierne skal ta mer hensyn er innkjgp av skilt slik som beskriver dette.

~~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 12
Antall stemmer mot vedtaket: 4
Antall blanke stemmer: 2

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

9. Maling av oppganger i 16A og 16B

Fremmet av: Neshvan Homar Darwesh

Forslagsstiller kommer med fglgende forslag:

Maling av fellesareal (spesifikkt oppgangene i farste etasje og kjeller til garasjen).

Kan eventuelt Igses ved en dugnad uten at det ma ngdvendigvis koste styret mye penger.

Styrets innstilling
Styret har hatt dette pa agendaen. Styret stiller seg positiv til forslaget.
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Styret foreslar at det sameiet i farste omgang innhenter tilbud pa maling av de hvite/lyse veggene i
oppgangs-etasjene, og inngangspartiene fra garasje. Og at det brukes samme farge som i dag.

Totalt areal pa disse flatene er malt opp til & veere 250 kvm. Gjengs pris pr kvm for maling av profesjonelle er
kr 350-400,- pr kvm, iht Google-sgk. Som gir en totalsum for begge blokker og alle etasjer pa kr 87 500 - 100
000,-. Noen tillegg ma paregnes.

Forslag til vedtak:
Styret innhenter tilbud pa maling av alle hvite veggflater i oppgangsetasjer i 16A og 16B, og velger utferelse
av beste tilbyder innenfor en ramme pa kr 100 000- 150 000. Utfarelse belastes oppsparte midler.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 16
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 1

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

10. Vekslende varmtvann og/eller vanntrykk

Fremmet av: Liv Silje Borg (16A) og Eva Synngve Traelstad (16B)

Beskrivelsen under er ikke den opprinnelige, fulle og hele saksframstillingen. Den finner de som vil lese den i
vedlegg til saken.

Flere beboere i sameiet Spirea Park 3 har siden ferdigstillelsen av bygget opplevd utfordringer med vekslende
varmtvann/trykk. Saken har veert til behandling hos styret i flere runder, men saken er fortsatt ikke lgst.

Styrets forsgk pa a bgte pa problemet var a fa leverandaren til & skifte ut termostater i dusjbatteriene hos
beboerne som meldte interesse for dette. For beboerne som ikke har benyttet seg av dette tilbudet, har
styret anbefalt at beboerne skifter termostat og blandebatteri for egen regning. Styret har ogsa fremlagt en
anbefaling om at beboerne renser inntaksfiltrene mellom blandebatteri i dusjen og reret i veggen.

| den seneste oppdateringen fra styret fremgar det at styret vil derfor utfordre fagpersoner som fortsetter

a lete etter arsaker og lgsninger pa utfordringer i SP2, til ogsa 4 lete etter arsaker og lgsning pa vekslende
varmtvann hos oss i SP3. Bakgrunnen er at Spirea Park 2 har brukt ressurser pa & sjekke opp hele anlegget pa
grunn av utfordringer med vanntrykk og temperatur i gvre etasjer.

Beslutningsunderlag og dokumentasjon knyttet til denne saken besitter styret, og er ikke tilgjengeliggjort for
den enkelte seksjonseier i Spirea Park 3.

Forslagsstillerne foreslar fglgende som beslutningssaker:

1. Styret i Spirea Park 3 gjor en grundig kartlegging av utfordringene knyttet til vekslende varmtvann/trykk
(herunder bl.a. hvilke enheter som opplever problemer; hvor i enheten og hvor ofte problemet forekommer;
hvordan problemet arter seg; evt. andre relevante tilbakemeldinger fra seksjonseierne)

2. Styret i Spirea Park 3 engasjerer kvalifiserte og kompetente fagpersoner til en systematisk utredning av
problematikken til arsaken til problemene er identifisert.

3. Styret i Spirea Park 3 inviterer til et mgte vedrgrende saken i etterkant av utredning, hvor resultatet at
utredningen presenteres sammen med mulige lasninger og plan for veien videre.
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4, Styret tilgjengeliggjor dokumentasjon for seksjonseierne vedrgrende denne saken i et dokument som
oppdateres nar det har vaert utvikling saken (hendelsesforlap, aktiviteter gjennomfert, resultat av iverksatte
tiltak, osv.)

Styrets innstilling

Vekslende temperatur pa varmtvann og darlig vanntrykk har veert en sak som har vart oppe gjentatte ganger
siden bygget var nytt. Saken har veert oppe til behandling i styret gjentatte ganger, med ulike sammensetninger
av styremedlemmer.

Det har veert gjennomfart en rekke forsgk pa a finne svar pa hvorfor vi opplever dette. Det har veert
giennomfert tiltak av ulike styrer, og styrene har kommunisert seksjonseiernes eget ansvar for lgpende
vedlikehold/skifte/rens av utstyr for vann- og avlgp i egen seksjon, herunder konkrete tiltak som forventes
utfert, som forsgk pa a lase problemet. Uten at problemet har funnet sin endelige lgsning.

Gjennom tett samarbeid med SP2 gjennom vinteren har styret blitt kjent med tilsvarende problemer hos
dem. SP2 og tildels Oppgang 2 har hatt tildels betydelige utfordringer med vekslende varmtvannstemperatur,
vanntrykk seerlig i deres gvre etasjer, og at det tar tildels veldig lang tid & fa frem varmtvann i leilighetene i evre
etasjer.

SP2 og SP3 har brukt ressurser pa a sjekke opp hele anlegget, for forsgksvis a finne paviselige feil pa egne
infrastruktur, og pa infrastruktur som SP3 har felles med SP2. Det har veert utfert hele 9 befaringer med
fagpersoner fra Energima og EOS Rer AS.

Det siste halve aret er det byttet til ny og sterre trykktank for varmtvann.
Det er avdekket en feil pa varmtvannsinntaket i felles teknisk rom, som er rettet.

Det er avdekket at inntaksfilteret pa fiernvarme, mellom kommunal og var side i felles teknisk rom, har veert
delvis tett. Dette er rettet ved & installere et selvvaskende filter som vasker filteret hver halve time, for &
hindre framtidig tilsmussing og redusert kapasitet pa tilfgrsel av fiernvarme til varmevekslere. Det er inngatt
serviceavtale pa dette filteret, som né i oppstartfasen sjekkes hver 6. maned.

Om installasjon av selvvaskende filter pa inntaket for fiernvarme laser SP2/SP3 sine utfordringer med
vekslende varmtvann, er det ingen fagpersoner som kan garantere. Men et konkret funn, og mulig arsak til
varmtvannskapasitet ut i indre system og vekslende varmtvann, er rettet med dette tiltaket.

Filter pa SP3s egne kaldtvannsinntak er renset, og videre rensing av dette filteret blir lagt pa serviceintervall.
Styret vil vurdere kost/nytte av & installere selvvaskende filter ogsa pa kaldtvannsinntaket, da vannet fra
kommunen tidvis er av mindre god kvalitet etter vedlikehold pa kommunens infrastruktur. Prisen pa en slik
installasjon vil belgpe seg til ca 150 000,- eks.mva.

En konsekvens av det avdekkede faktum at fjernvarmevannet ikke er rent, og arbeidene som er gjort med
installasjon av selvvaskende filter, er at filtre i den enkelte seksjon méa renses pa nytt for & sikre at alt som kan
pavirke varmtvanns-temperatur og gjennomgatt, utbedret og i orden.

For avrig er styret orientert av fagperson i EOS Rer AS at vekslende varmtvann kan skyldes noe som kalles
"overslag" mellom varmt og kaltvann i dusjbatterier eller servantkraner i den enkelte seksjon. Overslag i utstyr
i en underliggende seksjon av andre seksjoner i samme vertikal, vil kunne gi vekslende varmtvann i overliggende
seksjon i samme vertikal.

Styret har utfordret fagperson hos EOS Rar AS pa om SP3s rarsystem er prosjektert og utfert iht normer

og krav fra den gang bygget ble satt opp. De sier at det ikke er apenbare forhold som jurister vil vurdere

som grove feil eller mangler, som gjgr at vi vil kunne na frem med et eventuelt krav mot utbygger om retting.
Kostnadsmessig vil det veere langt utenfor SP3s rekkevidde & vurdere & bygge om rersystem for egen regning
til et med sterre kapasitet.
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Arsmgte far besgk av fagperson fra EOS Rer AS som orienterer om undersgkelser som er gjort, funn som er
gjort, tiltak som er utfert, hva vi kan forvente av ytterligere utredninger og tiltak hos SP3.

Nar styret vurderer beslutningsalternativene som forslagsstillerne legger fram til votering, er det styrets
oppfatning at mye allerede er gjort. Styrets innstilling til de 4 voteringsalternativene i saksforslaget er som
folger, med tillegg av ett femte voteringsalternativ fra styret:

1. Styret anbefaler arsmgte & stemme FOR forslag til vedtak 1. Det vil kunne gi underlag for fagpersoner i
letingen etter mulig steder med overslag i systemet, far forslag 5 (styrets, se under) eventuelt giennomfares.

2. Styret anbefaler arsmgte & stemme MOT forslag til vedtak 2. Styret mener det alt vesentligste i dette
forslaget er utfgrt., og at forslag forslag 1 dekker det som eventuelt mangler for & oppfylle forslagets intensjon.

3. Styret anbefaler arsmgte & stemme MOT forslag til vedtak 3. Forutsetning: at styret orienterer
seksjonseierne om resultatene av gjennomfgrt forslag 1.

4, Styret anbefaler arsmgte om a stemme MOT forslag til vedtak 4. Sameie har et styre som ma utfere
arbeid for fellesskapet pa fritiden, mot lite/middels god betaling. Det er begrenset hvor mye lgpende
informasjon/dokumentasjon/innsikt om pagaende saker styret kan palegges a gjore tilgjengelig. Styret er valgt
av arsmgte og ma ha tillit til at det jobber for sameiets beste innenfor tilgjengelig kapasitet, inntil seksjonseiere,
forslag til arsmeote eller ekstraordinaert arsmate uttrykker noe annet.

5. Styret anbefaler arsmgte om & stemme FOR forslag til vedtak 5. Forslaget innebzerer at Styret engasjerer
EOS Rar AS for rens av alle seksjonsinterne filtre, sjekk/rens/skifte av termostater pa blandebatterier, og
sjekk/reparasjon av tilfeller av overslag. Kostnad for dette kan belgpe seg til kr 1500-3000.- pr seksjon +
eventuelle deler. Alle seksjoner faktureres for likt belgp for kontrolldel. Deler faktureres den seksjon som ma
skifte deler i tillegg til kontrolldel.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:

Styret i Spirea Park 3 gjer en grundig kartlegging av utfordringene knyttet til vekslende varmtvann/trykk
(herunder bl.a. hvilke enheter som opplever problemer; hvor i enheten og hvor ofte problemet forekommer;
hvordan problemet arter seg; evt. andre relevante tilbakemeldinger fra seksjonseierne)

x Forslaget falt

Forslag til vedtak 2:
Styret i Spirea Park 3 engasjerer kvalifiserte og kompetente fagpersoner til en systematisk utredning av
problematikken til arsaken til problemene er identifisert.

x Forslaget falt

Forslag til vedtak 3:
Styret i Spirea Park 3 inviterer til et mate vedregrende saken i etterkant av utredning, hvor resultatet at
utredningen presenteres sammen med mulige lgsninger og plan for veien videre.

x Forslaget falt

Forslag til vedtak 4:

Styret tilgjengeliggjor dokumentasjon for seksjonseierne vedrgrende denne saken i et dokument som
oppdateres nar det har veert utvikling saken (hendelsesforlgp, aktiviteter gjennomfart, resultat av iverksatte
tiltak, osv.)

x Forslaget falt

Forslag til vedtak 5:
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Styret engasjerer EOS Rar AS for rens av alle seksjonsinterne filtre, sjekk/rens/skifte av termostater
pa blandebatterier, og sjekk/reparasjon av tilfeller av overslag. Kostnad for dette kan belgpe seg til kr
1500-3000.- pr seksjon + eventuelle deler. Alle seksjoner faktureres for likt belgp for kontrolldel. Deler
faktureres den seksjon som ma skifte deler i tillegg til kontrolldel.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtak 1: O

Antall stemmer for vedtak 2: 0

Antall stemmer for vedtak 3: 0

Antall stemmer for vedtak 4: 0

Antall stemmer for vedtak 5: 16

Antall blanke stemmer: 2

Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)

11. @kt transparens i styrets arbeid, tilgjengeliggjoring av dokumentasjon

Fremmet av: Liv Silje Borg (16A) og Eva Synngve Treelstad (16B)

Beskrivelsen under er ikke den opprinnelige, fulle og hele saksframstillingen. Den finner de som vil lese den i
vedlegg til sak 10, som Sak 2.

Bakgrunnen for innmelding av sak nr. 2 @kt transparens i styrets arbeid, og tilgjengeliggjoring av
dokumentasjon er seksjonseiernes manglende innsikt i pagaende saker.

Seksjonseierne i sameiet Spirea Park 3 mangler innsikt i styrets arbeid og relevant dokumentasjon for
pagaende saker, eksempelvis saken om vekslende varmtvann. Manglende innsyn i sentral dokumentasjon
vedrgrende sameiets viktigste saker medfarer manglende forstaelse og innsikt hos seksjonseierne i hva de
sentrale problemstillingene omhandler, utvikling i sakene samt styrets handtering av disse.

Forslagsstillerne av saken foreslar derfor falgende som beslutningssak:

1. Styret oppretter et eget forum for deling av relevant dokumentasjon av pagaende saker med seksjonseierne
(f.eks. i Vibbo)

2. Dokumentasjon vedrerende pagaende saker oppdateres jevnlig, og etter utvikling i saken (styrets
beslutninger om valg av aktiviteter, resultater av aktivitetene, ev. plan for videre arbeid med pagaende saker)

3. Styret orienterer sameiet om nye oppdateringer i dokumentasjonen, slik at seksjonseierne kan holde seg
orientert om den seneste utviklingen i pagaende saker

Styrets innstilling

Styrearbeid i sma sameier og borettslag blir som hovedregel ikke utfert av profesjonelle styremedlemmer pa
heltid, men er arbeid utfgrt pa fritiden, basert pa frivillighet, i de fleste tilfeller mot beskjeden kompensasjon i
forhold til tiden som legges inn.

Det er begrenset hvor mye informasjon/dokumentasjon/innsikt om saksbehandling i padgaende saker styret kan
palegges a gjore lapende tilgjengelig. Det er ikke norm at styreprotokoller offentliggjeres. Det er ikke norm at

dokumentasjon og beslutningsunderlag offentliggjeres lapende. Men det er regler eller normer for hva styret

kan/skal/ber gjere tilgjengelig. Dette kan interesserte lese mer om her:

https://www.entrepriserettsadvokater.no/sameier-og-borettslag/styrets-fullmakt/

https://bate.no/batebloggen/beboers-innsynsrett-i-styrearbeidet

ransaksjon 09222115557547321662

Signert KT, AC, LSB




Styret er valgt av arsmate og ma ha tillit til at det jobber for sameiets beste innenfor gjeldende lover og
regler. Styret bar, innenfor regelverk og dets kapasitet, informere om saker som er oppe pa styremgtene og
beslutninger som vedtas.

Styret er pa ingen mate mot transparens. Styret erkjenner at det er forbedringspotensial nar det gjelder
informasjon. Og har som intensjon a bli bedre pa dele informasjon med seksjonseierne. Det er ogsa lov a stille
spersmal til styret, eller ta en telefonsamtale om noen har szerlige behov for informasjon.

Men styrearbeidet og styremgtene kan ikke utfgres som et apent plenumsmgate hvor alle seksjonseiere skal
ha full innsikt. Dersom seksjonseiere har behov for innsikt i et omfang som framstilt i saksforslaget, er styret
innstilling at en stiller som kandidat til et verv som styremedlem eller styreleder.

Styret er valgt av arsmgte og ma ha tillit til at det jobber for sameiets beste innenfor gjeldende lovverk
og tilgjengelig kapasitet, inntil det lovregulerte antall seksjonseiere fremmer forslag for arsmete eller
ekstraordinaert arsmate, som uttrykker noe annet.

Styret anbefaler arsmeote & stemme MOT forslaget slik det er framstilt for vedtak.

Avstemning i saken:
.~ Saken ble godkjent

Antall stemmer for saken: 12

Antall stemmer mot saken: 4

Antall blanke stemmer: 2

Sakens flertallskrav: Alminnelig (50%)

Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:

1. Styret oppretter et eget forum for deling av relevant dokumentasjon av pagaende saker med
seksjonseierne (f.eks. i Vibbo) 2. Dokumentasjon vedrarende pagaende saker oppdateres jevnlig, og etter
utvikling i saken (styrets beslutninger om valg av aktiviteter, resultater av aktivitetene, ev. plan for videre
arbeid med pagaende saker) 3. Styret orienterer sameiet om nye oppdateringer i dokumentasjonen, slik at
seksjonseierne kan holde seg orientert om den seneste utviklingen i pagaende saker

X Forslaget falt

Forslag til vedtak 2:
2: Styret oppretter eget punkt pa agendaen etter hvert styremgte, hvor de viktigste sakene diskutert blir delt
med beboerene via Vibbo.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtak 1: 3

Antall stemmer for vedtak 2: 12

Antall blanke stemmer: 2

Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)

ransaksjon 09222115557547321662 Signert KT, AC, LSB
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Transaksjon 09222115557547321662

Dokument

7551 arsmateprotokoll 2025

Hoveddokument

9 sider

Initiert pa 2025-05-21 08:42:49 CEST (+0200) av
Radgivningsteamet (R)

Ferdigstilt den 2025-05-21 18:40:17 CEST (+0200)

Initiativtaker

Radgivningsteamet (R)

OBOS Eiendomsforvaltning AS
Organisasjonsnr. 934 261 585
smb@obos.no

Underskriverne
Kristoffer Thomsen (KT) Alexander Christensen (AC)
lacktain@hotmail.com alex@exaudio.no
+4790887115 +4795248348
Signert 2025-05-21 09:21:36 CEST (+0200) Signert 2025-05-21 08:52:26 CEST (+0200)
Liv Silje Borg (LSB)
livsilje@yahoo.no
+4797116068

Signert 2025-05-21 18:40:17 CEST (+0200)

This verification was issued by Scrive. For more information/evidence about this document see the
concealed attachments. Use a PDF-reader such as Adobe Reader that can show concealed attachments
to view the attachments. Please observe that if the document is printed, the integrity of such printed copy
cannot be verified as per the below and that a basic print-out lacks the contents of the concealed
attachments. The digital signature (electronic seal) ensures that the integrity of this document, including
the concealed attachments, can be proven mathematically and independently of Scrive. For your
convenience Scrive also provides a service that enables you to automatically verify the document's
integrity at: https://scrive.com/verify

1/1

140



Fremtiden Eiendomsmegling AS
Aktiv avd. Grgnland/Bjgrvika v/Guro Ellevseth
Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO
E-post: guro.ellevseth@aktiv.no

Deres ref.: 1002260123 . Var ref.: 7551-1-18 Dato: 17.04.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Spirea Park 3 Sameie
Organisasjonsnr: 918811230

Seksjonseier: Treelstad, Eva Synngve
Medeier:

Leilighetsnummer: 18

Adresse: Spireaveien 16 B, 0580 OSLO
Seksjonsnummer: 18

Gnr. 124

Bnr. 264

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjapsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf - polisenummer 1380929.

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

Sikringsordning: Nei

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

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

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

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

Garasje: seksjon 27 med 24 stk andeler med bruksrett til p-plass. Enkelte sameiere er registrert med garasjeplass.
Plassen fglger bolig ved salg dersom vi ikke mottar annen skriftlig melding. Garasjeleie kommer i tillegg til
felleskostnader for boligen. Det palgper administrasjonskosnader til forretningsfarer ved overdragelse av plass etter
gjeldende priser. Sameie har ikke begynt & fa avregning for fiernvarme enda, da de er i forhandling med utbygger.

Selskapets totale lan og vilkar:
Ingen lan registrert pa selskap.

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 3 664,00,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Strgm elbil 210,00
TV 260,00
Felleskostnader 2 977,00
Bredband 217,00

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

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret
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Innberetningspliktige inntekter: 530,-
Fradragsberettigede kostnader: 0,-
Annen formue: 18 176,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Ingen lan registrert for leilighet.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Radgivningsteamet 7712
pr. e-post: smb@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Morten Munch Erichsen, e-post:
spireapark3@styrerommet.no

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

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

Alle meglerkontorer som har aktivert tienesten Ambita Samhandling Forretningsfarer, er palagt & 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 Igsningen.

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 a reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer mé oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pé at det kan péalgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfaring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS



Eierskiftetjenester 2026

2 oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 950 kr
Meglerpakke 1 4 375 kr
Meglerpakke 2 3125 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinzert gebyr) 1250 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafer/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjapsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 345, 0g 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr + 1076 kr

143



! D

Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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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
i  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 p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, 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 innketalt 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), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Spireaveien 168 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0585 OSLO Saksbehandler: Karianne Amlie
Telefon: 977 57 259
Oppdragsnummer: E-post: karianne.amlie@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



