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2-roms selveier fra 2024.
Sydvestvendt terrasse pa
15 m?2. Felles takterrasse.

Velkommen til Vollebekkveien 2G - en lekker og ny 2-roms
selveierleilighet ferdigstilt i 2024. Leiligheten er en del av det

. spennende boligprosjektet "Passasjen” pa Vollebekk, et svanemerket
Irfan Raja boligprosjekt. For deg betyr en svanemerket bolig

at du far et energieffektivt hjem som er godt isolert, har bra luftkvalitet
og gode lysforhold. Her kan du flytte rett inn i ett

moderne og lettstelt hjem med fokus pé bokvalitet.

Eiendomsmegler

Mobil 911 41 584
E-post irfan.raja@aktiv.no

Kvaliteter

-5 ars nybygggaranti

-Sydvestvendt terrasse pa 15 m?

-Apen stue og kjgkkenlgsning

-Stilig bad med opplegg for vaskemaskin
-Balansert ventilasjon

-Varmtvann og fyring inkludert

-Flotte grgntomrader og neerhet til marka

Aktiv Oslo Nord og Lgrenskog
Stovner Senter Plan 3, 0913 OSLO

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 4280 000,- -Felles takterrasser og stort festlokale for leie
Omkostn.: Kr108 240;- -Sentral beliggenhet neer T-bane og butikker
Total ink omk.: Kr 4 388 240-

Felleskostn.: Kr3752-

Selger: Zonaira Qayyum

Shah-Zeeb Igbal

Salgsobjekt: Eierseksjon
Eierform: Eierseksjon
Byggear: 2024

BRA-i/BRA Total  37/40 kvm
Tomtstr.: 9979.7 m?
Soverom: 1

Antall rom: 2

Gnr./bnr. Gnr. 123, bnr. 1005
Snr. 119

Oppdragsnr.: 1104240083
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i:37 m?

BRA -e: 3 m?

BRA totalt: 40 m?
TBA: 15 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
Underetasje
BRA-e: 3 m2 Ekstern bod.

1. etasje
BRA-i: 37 m2 Bad, entré, stue/kjskken og soverom.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
15 m2 Terrasse.

Fellesarealer og rettigheter til bruk

- To takterrasser.

- Utendgrs/innendgrs sykkelparkering.
- Selskapslokale.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Arealmaling er utfgrt etter «takstbransjens retningslinjer for arealmaling — 2014» (NS
3940:2012), fgr 31.12.2023, og vurdert etter NS 3940:2023 fra og med 01.01.2024. | en
overgangsperiode er begge arealer oppgitt i rapportene.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
9979.7 m?

4 Vollebekkveien 2G



Tomtebeskrivelse

Felles eiertomt for borettslaget/aksjelaget/eierseksjonssameiet. Fellesarealer er
ryddig og pent opparbeidet med gressplen, diverse beplantning og asfalterte
internveger og parkeringsarealer.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et attraktivt boligomrade pa Vollebekk i bydel Bjerke i Oslo.
Vollebekk var tidligere preget av industri og naeringsbygg, men er transformert til en
grenn og trivelig bydel med stor utvikling og tilflytting, med flere bygg oppfart i senere
ar.

Det nye torget er en grgnn og pulserende meateplass, ikke riktig ferdigstilt, men det vil
fa flere soner for trivsel, lek, trening og avslapping i lgpet av aret. | tillegg ligger
leiligheten 10 min gange fra Bjerkedalen park med fine promenader, paviljong,
sandstrand og dam. Parken er svaert pent beplantet, og en av hovedattraksjonene er
Hovinbekken med fossefall.

Fra eiendommen er det kun 250 meter til neermeste T-bane, samt kort vei il
hovedfartsarer som bringer deg ut og inn av bysentrum. @kern sentrum ligger en kort
gatur unna - ogsa dette omradet er under fornying, sterk vekst og utvikling.

Fritid

Rundt Vollebekk er det et bredt idrettstilbud. Linderud idrettslag tilbyr blant annet
aktiviteter innen fotball, friidrett, handball, innebandy og ski. Fra eiendommen er det ca
1.6 km til Arvoll idrettsplass med fotballbaner som islegges vinterstid. Like ved
anlegget ligger ogsa Arvoll gérd - et kulturelt og sosialt mgtested for store og sma.
Bjerke travbane ligger ca 1.4 km nordvest for eiendommen.

Videre er det ca 1.1 km til Linderud gard, ett av Oslos mest fornemme gods med
fantastisk hageanlegg for rekreasjon og nytelse. Garden er apen for publikum i store
deler av dret og arrangerer en rekke utstillinger og konserter. For ytterligere
rekreasjonsmuligheter anbefales Lillomarka med fine turomrader og idylliske
badevann.

Det er ca 4.5 km til Oslo skisenter pa Grefsenkollen. Herfra er det fine turveier inn mot
Trollvannstua og deilige badevann. Pa toppen av Grefsenkleiva ligger den populeere
Grefsenkollen restaurant. Med fantastisk utsikt mot fjorden og hovedstaden, har
restauranten en eventyrlig ramme for bade dagsutflukter, utekonserter og andre
trivelige begivenheter.
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Servicetilbud

Dagligvarehandelen kan blant annet gjgres p4 Rema 1000 og Meny, som ligger kun 2-3
min gange fra boligen. Det er ellers kort vei til Kiwi Brobekk. Meny ligger pa det nye
torget med kafé, pizzeria og apotek, samt en rekke andre servicefunksjoner og
nydelige omgivelser.

Det er Europris i neerheten og ca 1.1 km til Linderud Senter som har et godt utvalg med
ca 80 butikker, inkludert apotek og Vinmonopolet. | tillegg er det kort vei til Brobekk
hvor du finner Haraldrud gjenbruksstasjon.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Skolekrets

Fra eiendommen er det gangavstand pa ca 3 min til Vollebekk barne- og
ungdomsskole. Det finnes flere videregdende skoler i nzerliggende omrader, bl.a. Bjerke
videregaende skole, samt et godt utvalg av bade private og kommunale barnehager.

Offentlig kommunikasjon

Kollektivtilbudet i omradet bestar av buss, T-bane og tog. Neermeste bussholdeplass
ligger 250 meter unna, og naermeste T-bane er Vollebekk T-banestasjon, som ligger ca
250 meter fra bygget. Herfra bruker T-banen ca 13 min til Jernbanetorget og linje 4 og
5 gar ca hvert 7. minutt mot sentrum. Det tar ca 15 min a ga til Alna stasjon. Med bil
fra omradet tar det ca 4 min til Linderud, 6 min til Alna senter, 9 min til Oslo S og 32
min til Oslo lufthavn.

Bygningssakkyndig
Thomas Hovland

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygningen har grunnmur i betong. Yttervegger i stal, betong- og trekonstruksjon
forblendet utvendig med teglstein. Yttertak i flatt oppforet dekke, tekket med takpapp/
folie. Bygningsdeler som ligger under sameiets ansvarsomrade er i hovedsak ikke
tildelt tilstandsgrader. Det er gjort vurderinger av enkelte bygningsdeler i naer
tilknytning til leiligheten. Dette er bemerket i teknisk beskrivelse der dette er gjeldende.
Bygningen er oppfert i 2024, og den tids byggeskikk ligger til grunn for
konstruksjonsmessige forhold. Referanseniva for rapporten er satt til byggear og
Forskrift til avhendingslova.
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Alle bygningsdeler har fatt TG 0: Bygningsdeler uten avvik, slitasje og alderspavirkning,
nyere enn fem ar. Dokumentasjon er fremlagt der dette er pakrevd.

Sammendrag selgers egenerklaering

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den.
Det kan derfor vaere skader og andre forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt
opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en seerlig grundig undersgkelse av
eiendommen, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

Innhold
1. etasje: Entré, stue/kjgkken, bad og soverom.
Kjeller: Disponibel bod.

Standard

Entré

Skyvedgrsgarderobe med speilfronter i entré. Innvendige gulv er belagt med trestavs
parkett. Callinganlegg.

Kjgkken

Marbodal kjgkkeninnredning fra 2024. Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Belysning
under overskap. Fliser pa vegg over benkeskap. Laminat benkeplate med planlimt kum
i stal. Ventilator med avtrekk til ventilasjonskanal. Induksjonstopp, stekeovn,
oppvaskmaskin og kjgl/frys er integrert i innredningen. Automatisk vannstopper og
komfyrvakt er montert.

Terrasse
Sydvestvendt terrasse i trekonstruksjon med adkomst fra stue, ca. 15 m2.
Terrassebord pa bjelkelag,

Bad

Dusj med innfellbare dgrer i herdet glass, servant, veggfestet klosett med innebygget
sisterne og opplegg for vaskemaskin. Baderomsinnredning bestaende av benkeskap
med glatte fronter. Speil og belysning over servant. Varmekabler i gulvstgp i bad.

Soverom

Soverommet har adkomst fra stuen og har parkett pa gulv og lysmalte vegger. Plass til
seng og garderobelgsning.
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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.

TV/Internett/Bredband
Fiberlinje er levert av Global Connect med en manedlig kostnad pa 349,- for en 100/
100 linje.

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Omradet er en del av ordningen "beboerparkering". Dvs. at man med beboerkort kan
parkere hele uken, ogsa utover det som er maksimal parkeringstid, mot et gebyr.
Gebyrets stgrrelse beror pa type kjgretgy, se priser og mer info pa https://
www.bymiljoetaten.oslo.kommune.no/trafikk_og_samferdsel/parkering/
beboerparkering/

Forsikringsselskap
Gjensidige

Polisenummer
92646790

Energi

Oppvarming

A-konto oppvarming via radiatorer. Balansert ventilasjonsanlegg med
varmegjenvinning er montert med avtrekk i bad og kjgkken,

samt lufttilfgrsel i oppholdsrom. Luftespalte med lufttilfgrsel under dgrer.

Info stremforbruk
Strgmforbruk er ikke oppgitt da selger ikke har bebodd eiendommen.

Energikarakter
B
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Energifarge
Grgnn

Info energiklasse

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

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 280 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Info formuesverdi

Det inntektsaret en boligeiendom star ferdig, skal formuesverdien beregnes etter de
ordinzere reglene for formuesfastsettelse av boligeiendom, enten som primaerbolig
eller sekundaerbolig. Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.

Andre utgifter

Utover de manedlige felleskostnadene ma kjgper paregne seg kostnader som
stremforbruk, innboforsikring, evnt. alarm samt abonnement for TV og internett (ikke
inkludert felleskostnadene). Fiberlinje er levert av Global Connect med en manedlig
kostnad pa 349,- for en 100/100 linje.

Det er i Oslo kommune vedtatt eiendomsskatt fra skattedret 2018. Eiendomsskatten
utgjer 3 promille av beregningsgrunnlaget og bunnfradraget er pa inntil 4,6 millioner.
Det gjgres spesielt oppmerksom pa at beregningsgrunnlaget vil vaere hgyere for
boliger som benyttes som sekundzerbolig. Eiendomsskatt betales fire terminer per ar.
For & finne beregningsgrunnlaget vennligst se Oslo kommunes hjemmeside: http://
www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og avgift/eiendomsskatt/
eiendomsskatt/

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.
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Boenheten
Eierbrok
37/16748

Felleskostnader inkluderer
A-konto varmtvann og vannbaren gulvvarme, betjening av andel fellesgjeld,
kommunale avgifter, bygningsforsikring og diverse vedlikehold/drift.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3752

Andel fellesgjeld ar
2024

Fellesgjeld pr. dato
31.12.2024

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Sameiet
Sameienavn
Passasjen Vollebekk Eierseksjonssameie

Organisasjonsnummer
932267187

Om sameiet

Sameiet er et kombinert sameie som bestar av fglgende seksjoner i eiendommen gnr.
123, bnr. 1005 i Oslo kommune: 241 boligseksjoner, nr. 1-84, 86-178, 190-244 (heretter
bolig eller boligseksjonene), 3 naeringsseksjoner, nr. 85 (hus 3), 188 (hus 4) og 245
(hus 5) (heretter nzering eller neringsseksjonene), 1 naeringsseksjon, nr. 246 (hus 3)
(heretter fellesstueseksjonen), 1 naeringsseksjon, nr. 189 (heretter parkering eller
parkeringsseksjonen). Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, og evt. en eller
flere tilleggsdeler. Hoveddelen bestar av en sammenhengende og klart avgrenset del
av en bygning, med egen inngang. Seksjonerte tilleggsdeler bestar av private
utearealer pa bakkeplan, markterrasser, boder, parkeringsplasser eller annet som
angitt i sgknad om seksjonering. De deler av eiendommen som ikke inngér i de enkelte
bruksenheter er fellesareal.
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Fellesstue med kjokken
| Passasjen far du som beboer tilgang til en fin fellesstue med kjgkken, hvor du kan
invitere til selskap, barnebursdag eller bakekveld med naboene.

Takterrasser
Det er 2 takterrasser i kvartal A. Takterrasse skal innredes med pergola, sittegrupper
og planter.

Smart sykkelparkering

| Passasjen er det lagt stor vekt pa @ skape gode lgsninger for bruk av sykkel - hele
aret:

- Rikelig med innendgrs sykkelparkering for vanlige sykler, i tillegg til egne plasser for
lastesykler

- Skap for oppbevaring av hjelm og sykkelbatteri, med lademulighet for batteri

- Sykkelverksted

- Sykkelvask

Lanebetingelser fellesgjeld

Sameiet har (skal ta opp) ett 1an i DNB pa kr 6 025 000 for kjgp av fellesstuen.

- Lgpetiden er 20 ar med avdrag i hele perioden. Rentesats per mai 24 er 7%.

- Dette utgjer kr 25 000 pr. boligseksjon. Renter og avdrag betjenes via
felleskostnadene gjennom kategori felleskostnader likt fordelt. Det er ikke mulig &
nedbetale andel felles gjeld.

Forkjgpsrett
Det praktiseres ikke forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i vedtekter og husordensregler. Ihht. informasjon
fra obos har det ikke blitt avholdt arsmgte. Dokumentene vil veere tilgjengelig hos
meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan
variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/arsmgtet/
generalforsamling.

Styregodkjennelse
Det praktiseres ikke styregodkjennelse.

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

Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. sameiet husordensregler.

Vollebekkveien 2G
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Beboernes forpliktelser og dugnader

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. Ihht.
sameiets vedtekter.

Forretningsforer
Forretningsfgrer
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 123, bruksnummer 1005, seksjonsnummer 119 i Oslo kommune.

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

301/123/1005/119:

02.04.2004 - Dokumentnr: 23357 - Best. om adkomstrett
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Kommune
v/Plan- og bygningsetaten

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:123 Bnr:1005

Gjelder denne registerenheten med flere

02.04.2004 - Dokumentnr: 23357 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:123 Bnr:1005

Rett til n@dv. bruk av grunn og rep. og vedlikehold
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Kommune
v/Plan- og bygningsetaten

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:123 Bnr:1005

Gjelder denne registerenheten med flere

02.04.2004 - Dokumentnr: 23357 - Best. om vann/kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:123 Bnr:1005

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Kommune

v/Vann- og avlgpsverket

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:123 Bnr:1005

Gjelder denne registerenheten med flere
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11.02.2020 - Dokumentnr: 2095011 - Bestemmelse om adkomstrett
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Rettighetshaver allmennheten

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:123 Bnr:1005

Gjelder denne registerenheten med flere

09.12.2022 - Dokumentnr: 1402464 - Bestemmelse om nettstasjon
Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Bygging, drift, vedlikehold og fornyelse

Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelseom byggeforbud og beplantning

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:123 Bnr:1005

Gjelder denne registerenheten med flere

07.09.2023 - Dokumentnr: 967650 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 119

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning og grunn

Sameiebrgk: 37/16748

Grunnbok kan ses hos megler.

Ferdigattest/brukstillatelse

Vollebekkveien 2 A-G - Midtveien 58 - 60 - Oppfgring av boligblokk - Hus 4 og 5 med

felles underjordisk garasjeanlegg - Brukstillatelse datert 12.09.2024.

At slike tillatelser/ attester eksisterer gir ingen garanti for at det ikke senere er utfgrt

arbeider som ikke er byggemeldt/godkjent.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
12.09.2024.

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

Vollebekkveien 2G

13



14

Regulerings og arealplaner
Omradet er regulert til bolig.

Byggesaker i neeromradet:

@stre Aker vei 68 - Bruksendring til datasenter, fasadeendring og oppfgring av nye bygg
Status: Igangsettingstillatelse del 1 @stre Aker vei 68 er godkjent.

Saksnummer: 202456213

Igangsettingstillatelsen omfatter riving av dekket mellom underetasjen og fgrsteetasje.
Arbeidene vil paga ca. 180 meter fra leiligheten. Disse arbeidene vil ikke pavirke
leilighetens utsikt/utsyn, men det kan forekomme noe byggestgy i perioden.

Hans Mgller Gasmanns vei 3 - Oppfgring av tre boligblokker med parkeringskjeller og
utomhusarealer

Saksnummer: 202318724

Status: Mottatt sgknad om igangsettingstillatelse

Arbeidene vil paga ca. 200 meter fra leiligheten. Disse arbeidene vil ikke pavirke
leilighetens utsikt/utsyn, men det kan forekomme noe byggestgy i perioden.

@stre Aker vei 68 - Oppfgring av stgttemur og busslomme med leskur - Vollebekk
holdeplass
Saksnummer: 202456213

Pagaende plansaker:
Brobekkveien 62C og 62D. Boliger. "Stasjonskvartalet".
Saksnummer: 201706524 - Reguleringssak

Ta kontakt med megler for ytterligere informasjon.

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

Det fglger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn
90 dggn arlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med
korttidsutleie menes utleie inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen pd 90 dggn kan
fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dggn. Slik beslutning
krever et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmotet. Ta
kontakt med megler dersom du gnsker kopi av vedtektene for naermere informasjon
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.
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Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

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

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

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

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

Vollebekkveien 2G
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Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler.

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

Vollebekkveien 2G



Omkostninger kjopers beskrivelse
4 280 000 Prisantydning

Omkostninger

10 400 Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt)

2 800 Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt)
107 000 Dokumentavgift

240 Panteattest kjgper

500 Tinglysningsgebyr pantedokument

500 Tinglysningsgebyr skjgte

108 240 Omkostninger totalt
118 640 (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet)
121 440 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4 388 240 Totalpris. inkl. omkostninger

4 398 640 Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet)
4 401 440 Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med
Help Pluss)

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 108 240

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.

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

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjiennomfgrt 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.

Vollebekkveien 2G
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Meglers vederlag er avtalt til fastpris kr 35 000,-. | tillegg kommer kr 51 000,- og utlegg
kr 5 240,-. Hvis eiendommen ikke blir solgt, skal selger betale palgpte tillegg og utlegg
iht. oppdragsavtalen. Alle priser er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig
Irfan Raja
Eiendomsmegler
irfan.raja@aktiv.no
TIf: 911 41 584

Oda @vergard Buvik
Eiendomsmegler/Fagansvarlig
oda.buvik@aktiv.no

TIf: 400 18 851

Romerike Eiendomsmegling AS Filial Lgrenskog, Stovner Senter Plan 3
0985 OSLO

Salgsoppgavedato
26.09.2024

Vollebekkveien 2G
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Taksering Morge AS
Ullern allé 28, 0381 Oslo
post@takseringnorge.no

&S TAKSERING NORGE

Terrasse

425m

3.09m

Stue/Kjokken

5,60m

2,15m

214m

v
A

1.91m

A

220m

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan

forekomme.
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< TAKSERING NORGE

VOLLEBEKKVEIEN 2 G, 0598 OSLO

Gnr: 123 Bnr: 1005 Seksjon: 119

0301 Oslo kommune.
Eierseksjon

TILSTANDSRAPPORT

Bygningsteknisk gjennomgang

Dato befaring:
Utskriftsdato:
Oppdragsnummer:

Referansenr:

23/09/2024
25/09/2024
98226

Horrag TV, oloraf

THOMAS HOVLAND
48928259
twh@takseringnorge.no
Uavhengig takstmann
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< TAKSERING NORGE
Rapporten

Rapportens innhold og definisjoner falger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgrader er i hovedsak vurdert i henhold til Norsk Standard 3600 (NS 3600) med enkelte unntak.
Arealmaling er utfert etter «takstbransjens retningslinjer for arealmaling - 2014» (NS 3940:2012), for
31.12.2023, og vurdert etter NS 3940:2023 fra og med 01.01.2024. | en overgangsperiode er begge arealer
oppgitti rapportene.

Tilstandsgrader uttrykker den tilstand bygningsdelen/objektet er etter et definert referanseniva.

e Tilstandsgrad O, (TG 0): Bygningsdel nyere enn fem ar, ingen symptomer og pakrevet dokumentasjon
fremvist.

e Tilstandsgrad 1, (TG 1): Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon.

e Tilstandsgrad 2, (TG 2): Vesentlige avvik, feil utfarelse, skade, vesentlig slitasje, risiko for skade pa
grunn av alder, etc.

e Tilstandsgrad 3, (TG 3): Store eller alvorlige avvik. Funksjonssvikt, sammenbrudd og behov for tiltak
innen kort tid.

e Tilstandsgrad IU (TG IU): Ikke undersgkt eller ikke mulig & undersgke.

Mer om rapportens forutsetninger star oppfert i tilstandsrapportens siste del.
Taksering Norge

Taksering Norge er et anerkjent og uavhengig takseringsselskap. Vi leverer tjenestene i hele landet og har
samarbeidsavtaler med flere takstselskaper. Ansatte fra Taksering Norge, og gvrige samarbeidspartnere,
er profesjonelle takstmenn som har lang erfaring og har hay byggteknisk kompetanse. Majoriteten av de
ansatte er fagskole-ingenigrer. Vart fokus og krav pa kompetanse er blant bransjens hgyeste. Taksering
Norge takserer for de fleste aktorer i boligomsetningsbransjen.

Boliganalyse

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.takseringnorge.vendu.no/98226

Konklusjon tilstand

Bebyggelse
Toroms eierseksjon i boligblokk med en ekstern bod i kjeller.

Leiligheten ligger i 1. etasje med terrasse.

Bygningen har grunnmur i betong. Yttervegger i stal, betong- og trekonstruksjon forblendet utvendig med teglstein. Yttertak i

flatt oppforet dekke, tekket med takpapp/folie.

Bygningsdeler som ligger under sameiets ansvarsomrade er i hovedsak ikke tildelt tilstandsgrader. Det er gjort vurderinger av

enkelte bygningsdeler i neer tilknytning til leiligheten. Dette er bemerket i teknisk beskrivelse der dette er gjeldende.

For detaljert informasjon om bygningens vedlikeholdsmessige status vises det til styrets arsberetning.
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< TAKSERING NORGE

Referanseniva
Bygningen er oppfert i 2024, og den tids byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold. Referanseniva for
rapporten er satt til byggear og Forskrift til avhendingslova.

Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

Standard
Ny leilighet med god standard fra byggear.

Om vurderinger
Normal slitasje fra tidspunkt for legging av gulv, og normal slitasje pa vegg- og himlingsoverflater ikke hensyntatt, da toleranse

for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

Se for gvrig detaljert tilstandsbeskrivelse.

3/12
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< TAKSERING NORGE
Befaring og eiendomsopplysninger

Rapportdata

Kunde: Shah-Zeeb Igbal og Zonaira Qayyum
Takstmenn: Thomas Hovland
Befaring/tilstede: Eier: Shah-Zeeb Igbal , Takstmann: Thomas Hovland

Eiendomsopplysninger

Eiend.betegnelse: Eierseksjon

Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 0301 Oslo Gnr: 123 Bnr: 1005 Seksjon: 119
Eiet/festet: Eiet

Areal: 9979.7 m?

Eierbrgk seksjon: 37 /16748

Hjemmelshaver: Shah-Zeeb Igbal & Zonaira Qayyum

Adresse: Vollebekkveien 2 G, 0598 OSLO

Sameiets navn: PASSASJEN VOLLEBEKK EIERSEKSJONSSAMEIE

Kilder og vedlegg

Dokument/kilde: Dato: Kommentar: Status: Sider: Vedlagt:
Eier 23/09/2024 Opplysninger gitt av eier under befaring.
Egenerklaering Eiers egenerklaering er forelgpig ikke mottatt.

Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser, hjemmel,
Ambita infoland 12/09/2024 tomteareal og byggear er oppgitt ved elektronisk
grunnbok, Ambita, Norges eiendommer.

4/12



< TAKSERING NORGE

Bygninger pa eiendommen

Leilighet

Bygningsdata
Byggear 2024

Arealer N53940:2023 (m?)

TBA
Etasje (terrasse- og
balkongareal)
Kjeller 0
1. etasje 15
Sum bygning: 15

Romfordeling

Etasje

Kjeller Ekstern bod

1. etasje Bad, Entré, Stue/kjokken, Soverom

Kommentar areal

P-rom: 37 m2. S-rom: 0 m?. Innvendig areal er oppmalt p& stedet.

5/12
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< TAKSERING NORGE

Leilighet

Felles bygningsdeler

Beskrivelse: Det er i hovedsak ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt sameiets
ansvarsomrade. Det gjelder i hovedsak yttervegger, takkonstruksjon, drenering, grunnmur,
grunn/fundamenter, felles trapper og trapperom, balkonger/terrasser, etasjeskiller, piper og
fyringsanlegg.

Nevnte bygningsdeler er vurdert i den grad de har tilknytning til leiligheten, som eks. overflater
pa innside av yttervegger mot leiligheten, overflate pa pipe i leiligheten, etc.

Utvendige bygningsdeler:

- Grunnmur i betong.

- Yttervegger i stal, betong- og trekonstruksjon forblendet utvendig med teglstein.
- Yttertak i flatt oppforet dekke, tekket med takpapp/folie.

Innvendige bygningsdeler:

- Felles trapper i betong.

- Etasjeskiller i betongelementer.
- Dorcalling.

- Felles varmtvann.

- Felles varmeanlegg.

- Bygningen har personheis.

Felles fasiliteter:
- To takterrasser.
- Utenders/innenders sykkelparkering.
- Selskapslokale.

Dokumentasjon pa utfgrte oppgraderingsarbeider

Ordrett fra forskriften:

Dersom det har veert utfort reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem drene, og
arbeidet er utfert av kvalifiserte hdndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av kvalifiserte
hdndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de hdndverkerne som ble brukt.

Dokumentasjon

Beskrivelse: Det er ikke aktuelt med dokumentasjon, da det ifglge eier ikke er utfert oppgraderingsarbeider i
lopet av de siste fem ar.

Vinduer og dgrer

Kontrollen er i hovedsak utfert visuelt. Det er utfart funksjonstesting av enkelte vinduer og derer. Det er i tillegg utfort
vurdering av alder i forhold til forventet levetid. Det ber pd generelt grunnlag pdregnes at derer og vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Vinduer
Beskrivelse: Vinduer med trelags isolerglass, produsert i 2022.

Tilstandsvurdering:

Ytterdgrer

Beskrivelse: Entréder i brannklasse EI-30 med 40 desibel lydmotstand.
Terrasseder med trelags isolerglass, produsert i 2023.

Tilstandsvurdering:
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< TAKSERING NORGE

Innvendige derer

Beskrivelse: Dor med glassfelt mellom entré og stue/kjokken.
Glatte innvendige derer for gvrig.

Tilstandsvurdering:

Kjokken

Kjekkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til alder, kvalitet og faglig utferelse. Det foretas fuktvurdering i
forhold til bestemmelse i forskrift til avhendingslova. Normal slitasje fra monteringstidspunkt er ikke hensyntatt, da toleranse
for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

Kjgkkeninnredning

Beskrivelse: Kjokkeninnredning med glatte fronter. Belysning under overskap. Fliser pa vegg over
benkeskap. Laminat benkeplate med planlimt kum i stal. Ventilator med avtrekk til
ventilasjonskanal. Induksjonstopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjal/frys er integrert i
innredningen. Automatisk vannstopper og komfyrvakt er montert.
Marbodal kjgkkeninnredning fra 2024.

Tilstandsvurdering: Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utfert fuktsek pa utsatte punkter.

Det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale verdier.

Innvendige overflater

Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige overflater. Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor
overflater har normal slitasje i forhold til alder.

Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevet pd egne punkter. Det vil bli utfert en “banketest” der
overflatene er flisbelagt. Ved & banke pd en flislagt flate vil man stedvis kunne hare en hulromslyd, ofte benevnt “bom”.

Overflater pa innvendige gulv

Beskrivelse: Innvendige gulv er belagt med trestavs parkett.

Tilstandsvurdering:

Overflater pa innvendige vegger

Beskrivelse: Pusset og malte overflater.

Tilstandsvurdering:

Overflater pa innvendig himling

Beskrivelse: Sparklet og malte plater i entré og bad.
Malte betongelementer for gvrig.
Himlingsheyde ca. 2,49 m malt i stue.

Tilstandsvurdering:

Etasjeskiller

Her er det beskrevet konstruksjonsmateriale, og vurdert i forhold til skjevheter av horisontalplan, i henhold til referanseverdier
oppgitt i NS 3600. Krysslaser er benyttet ved mdlingen. Dimensjonering er ikke vurdert.

Etasjeskiller

Beskrivelse: Etasjeskiller i betong.
Det er foretatt stikkprever for maling av gulvoverflater i felgende rom: Stue/kjokken og
soverom.

Tilstandsvurdering: Hoydeforskjell pa gulvet er malt til mindre enn 10 mm over en lengde pa 2 m, og derfor

vurdert til TG O.

7/12
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< TAKSERING NORGE

Balkonger, terrasser, og lignende

Det er gjort visuell vurdering i forbindelse med konstruksjonsoppbygging, bygningsdeler og overflater. Rekkverk er kontrollert i
forbindelse med materialvalg, innfesting og lovlighet.

Balkonger, terrasser ol.

Beskrivelse: Sydvestvendt terrasse i trekonstruksjon med adkomst fra stue, ca. 15 m2. Terrassebord pa
bjelkelag,

Tilstandsvurdering: Kun innvendige overflater er vurdert, da hovedkonstruksjon ligger under sameiets
ansvarsomrade.

Diverse utstyr og bygningsdeler

Her beskrives utstyr og bygningsdeler som tidligere ikke er beskrevet.

Fast inventar
Beskrivelse: Skyvedgrsgarderobe med speilfronter i entré.

Tilstandsvurdering:

Ventilasjon, varme og sanitaer

Her beskrives og vurderes vann- og avlgpsrer hvor dette er synlig eller kjente systemer, varmtvannsbereder, varmeanlegg og
ventilasjon.
Vurderingen er i hovedsak basert pd alder i forhold til forventet levetid, utferelse og materialvalg.

Tilstandsvurdering er basert pd alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse pd omrddet.
Dimensjonering av rer, klamring og innfesting, fallforhold pd avlepsrer og utferelse generelt er ikke kontrollert, da dette i
hovedsak ligger skjult i konstruksjonen.

Ledningsnett for sanitaerinstallasjoner

Beskrivelse: Avlgpsrer i plast.
Ledningsnett for vanni rar i rgr systemer med fordelerskap i entré.
Leilighetens hovedstoppekraner for varmt- og kaldtvann er lokalisert i fordelerskap i entré.
Dreneringsror fra fordelerskap med utlgp i bad.

Vanntrykk og funksjon pa avlep er undersgkt og funnet ok.

Tilstandsvurdering:

Vannbaren varme
Beskrivelse: Radiatorer i stue/kjokken tilknyttet felles varmeanlegg.

Tilstandsvurdering: Anlegget er vurdert ut ifra alder, og enkle observasjoner i forbindelse med
fordelingsskap og reguleringsventiler.

Tilstandsvurderingen er gitt basert pa alder og enkle observasjoner, da undertegnede
ikke har spisskompetanse pa omradet.

Ventilasjon

Beskrivelse: Balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning er montert med avtrekk i bad og kjgkken,
samt lufttilfersel i oppholdsrom. Luftespalte med lufttilfgrsel under derer.
Er avtrekk undersgkt med ark eller lignende? - Ja.

Tilstandsvurdering: Referanseniva pa luftbehandling er satt til byggear.
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< TAKSERING NORGE

Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget er vurdert pd en forenklet mdte, dersom det er mer enn 5 dr siden det er utfort kontroll av det lokale el-
tilsynet.

Tilstandsvurdering er basert pd alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse pd omrddet.

Elektrisk anlegg

Beskrivelse: Det er foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger
tilsynsrapport fra det lokale el.-tilsynet. Det elektriske anlegget ligger i hovedsak skjult i
konstruksjonen. Sikringstavle med jordfeilautomater, montert i entré.

Samsvarserklaering signert og datert 08.07.2024 er fremvist for folgende arbeider:
- Ny installasjon

Folgende sparsmal er stilt eier:

- Nar ble anlegget sist rehabilitert eller installert? 2024

- Loses sikringene ofte ut? Nei.

- Har det veert brann, branntillgp eller varmgang i anlegget? Nei.

- Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar med denne? Ja.

Tilstandsvurdering:

Vatrom - Bad/vaskerom

Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og sanitaerutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermdler eller vater.
Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstatende rom. Hullet skal vaere min. 73 mm. i
diameter. | hullet skal det mdles etter fukt og undersgkes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking ikke lar seg
gjere, blir det utfert visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmdlerutstyr). Tilgjengelige sluk og gjennomfaeringer
besiktiges og kommenteres.

Generelle opplysninger - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Badet er fra byggear.

Overflater pa innvendige gulv - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Fliser pa betong. Sluk i plast med klemring og synlig membran klemt i klemringen.

Tilstandsvurdering:

Overflater pa innvendige vegger - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Flislagte overflater.

Tilstandsvurdering:

Fast inventar, generelt - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Baderomsinnredning bestaende av benkeskap med glatte fronter. Speil og belysning over
servant.

Tilstandsvurdering:

Utstyr for saniteerinstallasjoner - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Dusj med innfellbare derer i herdet glass, servant, veggfestet klosett med innebygget sisterne
og opplegg for vaskemaskin.

Tilstandsvurdering:

9/12
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Elektrisk oppvarming - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Varmekabler i gulvstep i bad.

Tilstandsvurdering: Tilstandsvurderingen er gitt basert pa alder og enkle observasjoner, da undertegnede
ikke har spisskompetanse pa omradet.

Hulltaking - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Hulltaking for maling av fukt er ikke utfert da badet er nyere enn 5 ar, og dokumentasjon pa
utfarelse av badet foreligger. Fuktindikator er istedenfor benyttet pa veggens overflater og det
er ikke pavist indikasjoner pa fukt utover vanlige verdier.

Tilstandsvurdering:

10/12
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Rapportens forutsetninger:

Tilstandsrapporten er utarbeidet for a ivareta de bestemmelser som er gitt i Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Formalet med tilstandsrapporten er & gi forbrukere et betryggende informasjonsgrunnlag fer et boligkjop, hvor formalet er &
minske konfliktnivaet i bolighandelen. Forskriften og tilstandsrapporten gjelder for avhending av helars- og
fritidsboligbebyggelse, nar kjgperen er en forbruker, som definert i avhendingslova § 1-2 tredje ledd.

| forbindelse med denne rapporten, er det gjort vurderinger av de bygningsdeler som er omtalt i tryggere bolighandel. | tillegg
er det gjort undersgkelser av enkelte bygningsdeler, som Taksering Norge og bransjen generelt har vurdert som relevant i
forbindelse med avhending av boligeiendom. Bygningsdelene som ikke er definert i tryggere bolighandel, er vurdert i henhold
til NS 3600. Referanseniva for beskrivelser og bygningsdeler i rapporten, er derfor tryggere bolighandel og NS 3600.

Tilstandsanalysen utferes ved visuelle observasjoner, samt de konkrete undersgkelser som angis i Forskrift til avhendingslova.
Det utfares ikke destruktive inngrep, med unntak av eventuell hulltaking der dette er pakrevd i forbindelse med vatrom og rom
under terreng, og eier har gitt tillatelse til dette. Dersom det ikke gis tillatelse, kommenteres dette i rapporten.

Takstmannen skal flytte pa tepper, mgbler og annet inventar nar det er nedvendig for 8 komme til det rommet eller den
bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel ikke for saerlig tunge mabler og inventar, nar disse ikke skjuler
vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke
vesentlige forhold. | de tilfeller det er sng pa bygningsdeler/eiendommen, vil ikke takstmann kunne gjere vurderinger pa de
flater som er tildekket. Takkonstruksjon/Yttertak vil primaert bli inspisert fra loft/innsiden og utvendig fra bakken, hvis ikke
stige er fremsatt ved befaring og avrige HMS forhold er ivaretatt. Andre detaljer om befaringen fremkommer i
tilstandsrapporten.

Elektrisk anlegg vurderes pa et enkelt niva. Dersom det gnskes grundigere undersgkelse av dette (elektriske
installasjoner/anlegg), anbefales det & fa utfert en el-takst. Pipe og ildsteder besiktiges visuelt under befaring og vurderes etter
enkle kriterier. lldsteder og pipelap blir ikke funksjonstestet.

Taksering Norge er ikke ansvarlig hvis eier har holdt tilbake informasjon/gitt uriktig/eller misvisende informasjon om feil,
mangler, oppgraderinger og lignende. Det er foretatt en visuell observasjon av eiendommen. Det er ikke foretatt apninger i
konstruksjon, med unntak av de som er angitt i Forskrift til avhendingslova.

Tilstandsgrader:

Tilstandsgrader for hver bygningsdel er vurdert i forhold til det overordnet niva, og de prinsipper som er oppgitt i tryggere
bolighandel § 2-23. Pa detaljniva for den enkelte bygningsdel, er det tryggere bolighandel og NS 3600 som er referansenivaet
for valg av tilstandsgrad. Tilstandsgrader/TG: er uttrykk for hvilken tilstand bygningsdelen/objektet er etter et definert
referanseniva.

TG 0: Bygningsdeler uten avvik, slitasje og alderspavirkning, nyere enn fem ar. Dokumentasjon er fremlagt der dette er
pakrevd.

TG 1: Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon for faglig utferelse. Enkle byggetekniske
feil og mangler uten skadelige konsekvenser, som ikke har vesentlig betydning for byggekvaliteten. Bygningsdelen fremstar
som uten noen nevneverdige synlige slitasje eller svakheter. Alder er i den forbindelse ogsa et symptom.

TG 2: Vesentlige avvik. TG 2 benyttes i flere sammenhenger. Dette gjelder i hovedsak slitasje i forhold til forventet levetid, feil
utferelse, nedsatt funksjon og manglende dokumentasjon der dette er pakrevd iht. regelverk for utfarelse. TG 2 signaliserer at
man ber veere oppmerksom og holde angitt bygningsdel under oppsyn. Gjenveerende brukstid kan veere begrenset. Skader og
behov for vedlikehold kan oppsta.

TG 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Ved TG 3 utarbeides det et kostnadsestimat for utbedring av forholdet. Det gjores oppmerksom pa at estimatet kun er et
sjablongmessig anslag. For korrekt pris ber det innhentes tilbud fra handverker/entreprengr. Estimatet omfatter kun lokal
reparasjon av avviket, ikke ngdvendigvis rehabilitering av bygningsdelen eller hele rommet. Estimatet gjelder kun de avvik som
ble avdekket pa befaring, og ikke skjulte avvik.

TG IU: Ikke undersgkt eller ikke mulig & undersgke. Eksempelvis sngdekt tak, eller rom/bygningsdel som ikke var tilgjengelig pa
befaringstidspunktet. Det ber gjores tiltak for & fa undersgkt bygningsdelen, da den kan ha avvik som ikke er avdekket.

1/12
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Areal:

NS 3940:2012

Oppmaling av areal gjores etter norsk standard (NS 3940). Arealet oppgis i hele kvadratmeter. | rapporten henvises det til P-
rom og S-rom (Primaerrom og Sekundaerrom). Taksering Norge anvender Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling (2014),
og de foringer, begreper og definisjoner som her er nedfelt, er styrende for hvordan arealet fares opp i rapporten. Fordelingen
av P-rom og S-rom er basert pa retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

NS 3940:2023

Oppmaling av areal etter Norsk Standard (NS 3940:2023+AC:2024), med de presiseringer for salg og taksering av boliger som
er nedfelt i Tillegg A. De faringer, begreper og definisjoner som er nedfelt i standarden, er styrende for hvordan arealet fores
opp i rapporten. Arealer oppgis i hele kvadratmeter (m?), og gjelder for tidspunkt for oppmaling.

| rapporten henvises det til internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og areal av innglasset balkong (BRA-b).
Summen av disse utgjer totalt bruksareal (sum BRA).

| tillegg opplyses arealer av apne balkonger, terrasser, veranda og altan tilknyttet boenheten, med betegnelsen terrasse- og
balkongareal (Apent areal/TBA).

Som tilleggsinformasjon kan det opplyses om ikke-maleverdige gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingsheyde (ALH).
Summen av BRA og ALH betegnes gulvareal (GUA).

Fordelingen mellom de ulike arealtyper er basert pa retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

| en overgangsperiode for befaringer utfert utover 2024, kan rapporten inneholde arealer oppgitt etter begge de overnevnte
standarder. Taksering Norge er da ikke ansvarlig for hvilket av arealene som benyttes til markedsfgring av eiendommen.

Erfaring- og kompetansekrav:

Takstmannen/bygningssakkyndig plikter a folge selskapets etiske retningslinjer og regler i forbindelse med utfgrelse av
takstoppdrag. Rapporten utferes kun av profesjonelle takstmenn/bygningssakkyndige som imgtekommer kompetanse- og
erfaringskravene til Taksering Norge. Taksering Norge har blant bransjens hgyeste erfarings- og kompetansekrav til de som
utferer denne tilstandsrapporten.

Gyldighet:

Rapporten kan ikke vaere eldre enn ett ar fra befaringsdato til den datoen kjgper binder seg til a kjgpe boligen. Etter ett ar bar
Taksering Norge kontaktes for a foreta en oppdatering av rapporten. Oppdatering bar ogsa foretas dersom det gjores endringer
i boligen etter befaringstidspunktet.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgper undersgkelsesplikt. Oppdragsgiver/selger ma lese rapporten og
gi tilbakemeldinger om eventuelle feil eller mangler i rapporten. Dette bar gjeres for rapporten anvendes/tas i bruk.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Lgrenskog/Oslo Nord

Oppdragsnr.

1104240083

Selger 1 navn Selger 2 navn

Shah-Zeeb Igbal Zonaira Qayyum

Vollebekkveien 2G

Poststed
OSLO 0598

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei [] Ja

Initialer selger: SI, ZQ

Document reference: 1104240083
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en sezerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: SI, ZQ
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HUSORDENSREGLER
For
Passasjen Vollebekk
Vedtatt pa ekstraordinzert styremote 09.11.2023

Husordensreglene er & anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid
gjelder for sameiet.

Hensikt

Husordensreglene har til hensikt & skape gode forhold innen sameiet og mellom
naboer, i tillegg til & verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt & bevare et
enhetlig preg i eiendommen. Vis ngdvendig hensyn overfor de gvrige som bor eller
oppholder seg pa sameiets eiendom. Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg
best ved at man tar direkte kontakt med hverandre Et godt naboskap kjennetegnes
ved at man fgler ansvar for hverandre og at alle bidrar til & lage et godt bomilja.

Sameier plikter & fglge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle
i husstanden og gjares kjent for leietakere og andre som gis adgang til boligen.

Hensynet til ovrige beboere

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig
mate veere til skade eller ulempe for andre sameiere eller beboere.

Det skal vaere ro i sameiet mellom klokken 22:00 — 07:00 pa hverdager og klokken
23:00 — 08:00 i helgedager.

| dette tidsrommet skal det ikke spilles hay musikk eller utfares annen aktivitet som
forstyrrer nattesgvnen, eller pa annet vis virker sjenerende pa omgivelsene. Ved
spesielle anledninger som medfarer ekstra stoy etter de respektive klokkeslettene,
varsles beboerne i tilstatende og pa vibbo minst 48 timer for arrangementet.

Ved innflytting, modernisering eller reparasjoner i boligen som medfarer banking,
boring, sliping, saging etc. varsles naboer, og det tillates i tidsrommet:

Pa hverdager klokken 08:00 - 19:00
Lardager 10:00-18:00

Ved stgrre private arrangementer bagr naboer varsles i god tid, og vinduer og darer
skal holdes lukket under arrangementet.

Nabovarsel skal legges ut pa Vibbo minst 48 timer for arrangementet

Beboerne skal pase at fellesdarer/ytterdarer er last til enhver tid. Det er ikke tillatt
med rgyking innendgars i fellesarealene.

Hamring, boring og annet arbeid som skaper stay ma skje til tider der det er til minst
mulig sjenanse for naboene. Pa sgndager og helligdager skal stayende arbeider
unngas. Ved starre arbeid eller arbeid over tid gjelder samme regler som nabovarsel
for arrangement.

Orden i fellesomradene



Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i oppganger,
portrom, plen og lekeomrader. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger
og korridorer. Sykler skal hun parkeres pa avgitte plasser.

Det ma utvises forsiktighet nar innbo baeres inn og ut av bygget i forbindelse med
flytting. Sameier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun pafarer
eiendommen. Beboerne oppfordres til, i egen interesse, & verne om fellesarealene
og alle ma medvirke til at omradet i og rundt eiendommen holdes ryddig og pent.

Sepplebatter plassert i tun og ellers i fellesomrader skal ikke benyttes til
husholdningsavfall. Har man poser eller starre mengder sgppel etter & ha benyttet
fellesomradene,mé dette kastes i sjaktene for husholdningsavfall

Mat og husholdningsavfall skal ikke legges ut pa sameiets omrader, da dette lett kan
tiltrekke seg ugnskede skadedyr.

Terrase / Balkong

For & unnga skade ma den enkelte sameier pase at sluk pa terrasse/balkong holdes
fritt for lgv, is og lignende slik at avlgp virker tilfredsstillende. Dersom det oppstar
skade som fglge av manglende rensing av sluk, kan den enkelte sameier matte
dekke utbedringskostnadene.

Den enkelte sameier skal ogsa pase at egen terrasse / balkong ikke benyttes som
lagringsplass for s@ppel, mabler eller lignende. Beboer star ogsa ansvarlig for &
fierne sng og is fra denne.

Det er ikke tiltatt & spyle balkong slik at vann renner ned/ut fra balkongen. Dette kan
fare til sjenanse/skade hos naboer. Det bes ogsad om & ta hensyn til naboer ved
sngmaking og feiing av balkonger.

Avfallshandtering

Enhver forsgpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og
sagppeldeponi er ikke tillatt.

Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder
skal kun inneholde kildesortert husholdningsavfall i lilla, grenne og restavfallsposer.
Papp, kartong, papir og gavepapir ma legges i egen papirbeholder. Glass og
metallemballasje skal leveres pa egne returpunkter eller gjenbruksstasjoner utenfor
sameiets omrade. Hageavfall, store gjenstander og byggeavfall skal leveres til
kommunens gjenbruksstasjoner.

Det ma ikke settes avfall utenfor sgppelcontainerne. Det ma heller ikke hensettes
avfall i fellesarealene eller utenfor egen inngangsdor.

Arbeider som krever autorisert personell

Arbeider pa bad, vaskerom og kjgkken, som inkluderer rgropplegg, ma kun utfares
av autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter.
Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avigpsrar
tilstoppes. Elektrikerarbeid skal utfares av autoriserte firmaer.

Fasadeendringer

Arbeider som kan medfare endring av fasade eller flate mot fellesareal, som
utskifting av vinduer og darer (pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong
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til den enkelte bruksenhet, oppsetting og fargevalg av markiser, parabol, endring av
utvendige farger etc, kan bare gjennomfares etter godkjenning fra styret. Videre
kreves styrets godkjennelse for arbeider som bergrer fellesanlegg som vann, avigp
eller elektrisitet dersom arbeidene kan medfare en seerlig risiko for skade eller kan
innebaere en urimelig belastning av fellesarealene. Det er ikke tillatt & fastmonterte
noe i utvendig vegg pa bygget, da dette vil veere & anse som en fasadeendring.
Tildekking av balkong skal veere av midlertidig art og skje i henhold til fargevalg pa
resten av bygget.

Brannforebyggende sikkerhet
Hver enkelt seksjonseier plikter & pase at det finnes minst ett

brannslukningsapparat/brannslange og en eller flere raykvarslere i de(n)
seksjonen(e) de rar over. Det bar veere raykvarsler pa alle soverom. Seksjonseier er
ansvarlig for at det utfares funksjonskontroll pa egne raykvarslere minst en gang pr.
ar.

Bruk av grill og varmelampe pa balkong terrasse

Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill pa balkong/terrasse. Gassbeholdere ma
oppbevares forskriftsmessig. Ved grilling ma det tas seerskilt hensyn til naboene.

Varmelampe pa balkong skal ikke festes i fasade og skal brukes forsvarlig.

Verken store eller sma gassbeholdere skal oppbevares i kjeller eller under
bakkeniva. Gassen er tyngre enn luft. Hvis gass lekker ut under bakkeniva eller pa et
sted uten skikkelig lufting, vil den samle seg langs gulvet. Da skal det bare en liten
gnist til fgr gassen tar fyr og eksploderer.

En utvendig bod, skap eller garasje over bakkeniva kan veere et egnet sted for
oppbevaring av sma gassbeholdere.

Dyrehold

Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de
@vrige beboerne.

Ved dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr.

Hunder skal fares i band innenfor sameiets omrade, og skal ikke luftes i
fellesomradene.

Eier skal pase at dyret ikke avleverer avfgring pa eiendommen.
Dyr ma holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.
Brudd pa husordensreglene

Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunn av andre
sjenerende forhold ber rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke
klar over forholdet og problemet kan pa den maten lgses gjennom samtaler partene i
mellom. Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres



skriftlig til styret. Styret forbeholder seg retten til & vurdere klager pa sjenanse utenfor
alminnelig ro.

Brudd pa ordensregler er & anse som mislighold, og kan fare til sanksjoner.

Kjoring og parkering Kjaring og parkering pa tunene, gang og sykkelveier er ikke
tillatt, bortsett fra n@dvendig nyttekjaring eller ved synlig av- og palessing. | disse
tilfeller skal motor vaere avslatt. Ved flytting, gi beskjed til styret.

Endring av husordensreglene

Husordensreglene kan endres av sameiermgtet. Vedtak om endring skjer med
alminnelig flertall av de avgitte stemmer.
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VEDTEKTER
for

Passasjen Vollebekk Eierseksjonssameie

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet, sist endret pa
ekstraordineert arsmgte 02.04.2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Passasjen Vollebekk Eierseksjonssameie. Sameiet er opprettet ved
tinglysing av vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 7.9.2023.

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet er et kombinert sameie som bestar av fglgende seksjoner i eiendommen gnr.
123, bnr. 1005 i Oslo kommune:

241 boligseksjoner, nr. 1-84, 86-178, 190-244 (heretter bolig eller boligseksjonene),
3 neeringsseksjoner, nr. 85 (hus 3), 188 (hus 4) og 245 (hus 5) (heretter nzering eller
neeringsseksjonene),

1 naeringsseksjon, nr. 246 (hus 3) (heretter fellesstueseksjonen),

1 naeringsseksjon, nr. 189 (heretter parkering eller parkeringsseksjonen).

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

Seksjonerte tilleggsdeler bestar av private utearealer pa bakkeplan, markterrasser, boder,
parkeringsplasser eller annet som angitt i sgknad om seksjonering.

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

1-3 Sameiebregk
(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken
fremgar av seksjoneringssgknaden.

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og
parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA. For nzeringsseksjonen for parkering er
det fastsatt en vektet sameiebrgk basert pa innbyrdes verdi.

1-4 Kommunikasjon mellom styret og seksjonseierne

(1) Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter vedtektene eller
eierseksjonsloven gis til seksjonseierne. Seksjonseierne kan reservere seg mot a motta
meldinger elektronisk. Styret skal informere seksjonseierne i rimelig tid far ny
kommunikasjonsmate tas i bruk. Meldinger skal gis pa en betryggende og hensiktsmessig
mate.



(2) Nar en seksjonseier skal gi meldinger og lignende etter vedtektene eller
eierseksjonsloven til sameiet, kan han eller hun gjere dette ved bruk av elektronisk
kommunikasjon til den e-postadressen eller pa den maten sameiet har fastsatt for dette
formalet.

(3) Krav i vedtektene eller eierseksjonsloven om at meldinger og lignende skal veere eller gis
skriftlig, er ikke til hinder for elektronisk kommunikasjon.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet falger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap farer til
at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilkknytning til hverandre, som
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.

(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn sammenhengende.

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

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

3. Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

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

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene 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 pafares
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.

Eventuelle krav om godkjenning fra myndighetene for naeringsseksjonene ma veere ivaretatt
og virksomheten skal drives etter de til enhver tid gjeldende offentlige bestemmelser
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For nzeringsseksjonene (forretningslokaler) skal gjelde alminnelige apningstider og tidspunkt
for varelevering iht. offentlige normer godkjent av Oslo kommune til enhver tid.

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

Dette gjelder tiltak som:
¢ Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.

e Eier av naeringsseksjon har rett til & skilte og profilere egen neeringsvirksomhet i
normalt omfang ved reklame og markedsfaringsutstyr pa fasade i tilknytning til
nzeringsseksjonen, jf. Skiltplan godkjent av Oslo kommune. Fasade til
neeringsseksjonen defineres som fasadeareal frem til tilstatende seksjoner eller gvrig
fellesareal.

o vrig reklame eller markedsfgringsutstyr pa resterende fasade skal
godkjennes av styret. Det forutsettes at eventuelle inngrep har ngdvendige
offentlige tillatelser og for @vrig ikke bryter med fasadens visuelle profil og ikke
er il urimelig ulempe for andre seksjonseiere. Godkjenning kan ikke nektes
uten saklig grunn.

o Eier av neeringsseksjon er ansvarlig for drift og vedlikehold reklame og
markedsfaringsutstyr p4 sameiets fasade, og for evt. falgeskader dette
medfarer

Endring av utomhusarealer som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand 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.

Det er tinglyst en erkleering datert 11.2.2020 som sikrer allmenhetens rett til ferdsel i en
passasje mellom Vollebekkveien og Midtveien (heretter passasjen).

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som navaerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilharer. Styret/arsmatet avgjor
om remontering skal tillates.

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

(8) Iht. lov om eierseksjoner § 25 6.ledd har naeringsseksjonene og boligseksjonene
evigvarende enerett til & benytte den delen av sameiets fellesareal som er markert pa
bruksrettsplan vedlegg 1

Naeringsseksjonene nr. 85, 188 og 245 har herunder enerett til bruk av fglgende arealer:




e inngangspartier, fasade oppganger, trappelgp, korridorer, heiser, boder og tekniske
rom og anlegg som utelukkende betjener naeringsseksjonene.

e utomhusarealer ved forretningsinngangene innenfor rammen av sine aktiviteter,
forutsatt eventuelle krav til godkjenninger fra offentlige myndigheter. Bruk mé skje pa
en slik mate at adgang og adkomst til boligseksjonene ikke hindres.

Boligseksjoner har herunder enerett til bruk av felgende arealer:

e Inngangspartier, oppganger, trappelap, korridorer, heiser, boder og tekniske rom og
anlegg som utelukkende betjener boligseksjonene.

o Fellesstueseksjonen nr. 246.

e Alle utomhusarealer unntatt passasjen, private utearealer tilhgrende den enkelte
boligseksjon og utomhusarealer utenfor naeringsseksjonene nr. 85, 188 og 245.

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

4. Sameiets parkeringsplasser og fellesseksjonen

4-1 Organisering
Sameiets parkeringsplasser er seksjonert i en egen naeringsseksjon nr. 189.

Sameiets felles stue er seksjonert i en egen naeringsseksjon nr. 246.

4-2 Rettslig disposisjonsrett

Parkeringsplasser eies av seksjonseiere i eierseksjonssameiet og ligger i et eget tingsrettslig
sameie mellom eierne med en ideell eierandel pa 1/82 pr. plass.. Usolgte plasser eies av
utbygger JM Norge AS.

Parkeringsplassene kan kun selges sammen med boligseksjon eller til andre seksjonseiere i
eierseksjonssameiet. Parkeringsplassene kan fritt leies ut etter naermere angitte vilkar.
Seksjonseiere har fortrinnsrett til leie. Rettigheter og plikter fremgar av parkeringsseksjonens
vedtekter, se vedlegg 2.

Fellesstueseksjonen disponeres og eies av boligseksjonene i sameiet, men er av praktiske
arsaker skjotet over til sameiet som hjemmelshaver i grunnboken. Alle boligseksjoner har
uavhengig av sin eierbruk lik rett til bruk, og alle kostnader og evt. inntekter (ogsa ved ev.
salg) skal fordeles likt pr. boligseksjon.

4-3 Kostnadsfordeling
Parkeringsseksjonen baerer sine saerkostnader og sin andel av eierseksjonssameiets
felleskostnader, jf. 6-1 (4).

4-4 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne (HC-plass)

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

4
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(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet
opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.

(3) Denne bestemmelse 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, varmtvannsbereder, 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) ror, ledninger, sikringsskap fra og med forste 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 ng@dvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdarer 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 avlgpsrar 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, baerende
veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i beerende konstruksjoner.



(7) Vedlikeholdsplikien omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forarsaket av uveer, 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 & sende skriftlig varsel til styret.

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

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafarer
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 utfares 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 for fellesarealer, tekniske rom og anlegg mv. hvor det er gitt rett til
enerett til bruk jf. punkt 3-1 (8), og @vrige bestemmelser hvor dette er angitt, ligger pa de
seksjonseierne som har bruksretten, med mindre annet fremkommer av disse vedtekter.

Neeringsseksjonene har overflatevedlikeholdsplikt for «sine» fasader i 1. etasje, herunder
utskifting og vedlikehold av vinduer og darer til sin seksjon, og baerer selv kostnadene for
dette. Tilsvarende er naeringsseksjonene fritatt for felleskostnader for overflatevedlikehold av
sameiets gvrige fasade og utskifting og vedlikehold av darer og vinduer i boligseksjonene.

Neeringsseksjon har ansvar for overflatevedlikehold for utomhusarealer ved
forretningsinngangene innenfor rammen av sine salgsaktiviteter.

Naeringsseksjon skal for egen regning vedlikeholde tekniske anlegg installert sserskilt for
denne, uavhengig av plassering i bygget.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar det er nadvendig, 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 il
a fare nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsé utvendig
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdarer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdarer til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, samt ragr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.
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(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
gjennomfares slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafarer
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 unntak av parkeringsseksjonen og fellesstueseksjonen med mindre annet falger av
disse vedtektene.

Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk.

Kostnader forbundet med fellesstueseksjonen fordeles pa boligseksjonene med en lik andel
pr. seksjon. Fellesstueseksjonen er fritatt gvrige felleskostnader i Sameiet.

(2) Neeringsseksjonene skal selv dekke fglgende kostnader som saerkostnad eller som del av
sin ideelle andel av felleskostnadene:

Kostnader til egen andel av kommunale avgifter, drift og vedlikehold av tekniske
installasjoner, anlegg, innvendige fellesarealer, overflatevedlikehold av «egen fasade»
utskifting av vinduer og darer i/til neeringsseksjonene, avfallshandtering, service og
driftsavtaler (eksempelvis brann-, sprinkling-, ventilasjon, og ngkkelsystemer), vakt- og
alarmtjenester og egvrige anlegg og funksjoner som bare eller i det vesentlige betjener
neeringsseksjonene og gvrige kostnader hvor naeringsseksjonene har enerett til bruk, jf.
vedtektenes punkt 3-1 (8).

(3) Boligseksjonene skal selv dekke fglgende kostnader som szerkostnad eller som del av sin
ideelle andel av felleskostnadene:

Kostnader til egen andel av kommunale avgifter, drift og vedlikehold av tekniske
installasjoner, anlegg, innvendige fellesarealer, avfallshandtering, service og driftsavtaler
(eksempelvis brann, sprinkling-, ventilasjon og ngkkelsystemer, vedlikehold av navneskilt
mv.), stram i «egne» fellesarealer, vakt- og alarmtjenester og gvrige anlegg og funksjoner,
herunder heis, takterrasse og boder som bare eller i det vesentlige betjener boligseksjonene
og ovrige kostnader hvor boligseksjonene har enerett til bruk, jf. vedtektenes pkt. 3-1 (8).
Kostnadene skal fordeles etter innbyrdes sameierbrak.

Kostnader forbundet med kollektivt bredband og tv skal fordeles likt pr. tilknyttet boligseksjon.

(4) Parkeringsplassene i garasjeanlegget er organisert som en egen naeringsseksjon nr. 189.
Kjore- og adkomstareal er seksjonert som fellesareal.



For hver parkeringsplass i garasjeanlegget (med medfalgende kjore- og adkomstareal og
tekniske anlegg tilknyttet parkeringsarealet) skal det betales like stort kostnadsbidrag.

Parkeringsseksjonen skal dekke sin andel av kostnader forbundet med innvendig drift og
vedlikehold av seksjonen samt alt kjgre- og adkomstareal, porter, dgrer og tekniske anlegg
mv. som kan tilknyttes parkeringsarealet som blant annet:

e Garasjeportanlegget og dets styring.

e Mangvreringsareal i garasjekjeller.

e Stram til lys, ventilasjon, sngsmelteanlegg og lignende i forbindelse med
garasjekjeller.

o Vaktmestertjenester/renhold av seksjonen.

e Serviceavtaler for drift og vedlikehold av garasjeanlegget.

e Ngdvendige forsikringer.

Dersom kostnader forbundet med energi mv. ikke klart kan atskilles eller males, skal det
betales en forholdsmessig andel etter en ngkkel basert pa nytte eller forbruk.
Parkeringsseksjonen er fritatt avrige felleskostnader i Sameiet. Kostnadene fordeles pa
sameierne etter sameiebrgken i seksjonen.

Parkeringsseksjonen skal dekke alle szerskilte kostnader forbundet med at sameiet har patatt
seg administrasjonen av drift, vedlikehold, regnskapsfgrsel og innkreving.

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

(6) 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 akontobelgp som fastsettes pa
arsmgtet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelapet 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 falge sameiebrok.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som falger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjaering 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.
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7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsemt 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 & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skall
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt. Styret kan uten
varsel palegge erververen & selge en boligseksjon som er ervervet i strid med
eierseksjonsloven § 23.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfarer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel 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 eller fire andre medlemmer.
Det kan velges inntil 2 varamedlemmer.

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

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

(4) Arsmotet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregaende styreperiode, med
mindre noe annet besluttes av arsmgtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre for tjienestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfarer
varsles.

(6) Arsmatet 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
forretningsforeren 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 mateleder. Styrelederen avgjer om sakene skal
behandles i fysisk mate eller pa annen mate. Alle styremedlemmene kan kreve fysisk mgte.
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(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, gjer matelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjere mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene

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

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

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 falger av lov, vedtekter eller arsmotets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende 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 naerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a
gjennomfare beslutninger truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers
angar fellesareal og fast eiendom.

(2) Styret kan ogsa gjare gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

9. Arsmotet

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 & gi noen seksjonseiere
eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.
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9-2 Tidspunkt og gjennomfgring av arsmetet

(1) Ordineert arsmate skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes
behandlet.

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

(3) Styret beslutter hvordan arsmatet skal gjennomferes. Arsmatet skal gijennomfares som
fysisk mate dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av
stemmene, krever det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mgte kan settes
frem. Fristen kan tidligst lope fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke saker arsmgtet
skal behandle, og ma veere sa lang at seksjonseierne far rimelig tid til & vurdere om de skal
fremme krav om fysisk mgte. Dersom arsmatet ikke gjennomfares som fysisk mate, ma
styret sagrge for en forsvarlig gjennomfgring og at det foreligger systemer som sikrer at
lovens krav til arsmgte er oppfylt. Systemene ma sikre at deltakelsen og stemmegivningen
kan kontrolleres pa en betryggende mate, og det ma benyttes en betryggende metode for &
bekrefte deltakernes identitet.

9-3 Innkalling til arsmete

(1) Styret innkaller til arsmate med et varsel som skal veere pa minst atte og hayst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinzert arsmate med kortere varsel, men
varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsfarer.

(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 for fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 §aker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmgatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

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

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for ordinzert
arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmotet.
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(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordineert arsmate, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmatet 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 arsmgate for & avgjere forslag som er fremsatt i motet.

9-5 Hvem kan delta i arsmotet

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

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til
stede pa arsmetet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer 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 & ta med
en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmgtet tillater det.

9-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmatet velger en annen mgteleder. Mateleder
behgver ikke & veere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgtet. Matelederen 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 arsmote
(1) I arsmgatet har seksjonene falgende stemmer:

¢ boligseksjonene har hver en stemme, totalt 241 stemmer
e naeringsseksjon 85 har 2 stemmer

e neeringsseksjon 188 har 2 stemmer

e neaeringsseksjon 245 har 2 stemmer

o fellesstueseksjonen 246 har ikke stemmerett

e parkeringsseksjon 189 har ikke stemmerett

o totalt 247 stemmer

Stemmetallet er basert pa eierbrgken.

Flertallet regnes etter antall avgitte stemmer. Saker som kun angar bolig eller naering
avgjeres alene av boligseksjonene eller nzeringsseksjonene i fellesskap.

(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,
avgjeres saken ved loddtrekning.
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9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmotet

(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 4 ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjaring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

¢) salg, kjap, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilharer
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) Overfgring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

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 szerlige bomiljotiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som farer 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 arsmeatet. Hvis tiltaket farer med seg
gkonomisk 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
arsmetet.

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

) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

) opplesning av sameiet

) tiltak som medfarer vesentlig endring av sameiets karakter

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

O 0 oo

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstaende

b) ens eget eller ens neerstdendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal 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 nzerstaende.

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

10 Forretningsfarer, regnskap, revisjon, forsikring og administrasjon

10-1 Forretningsfarer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjonaerer 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 tjenestegjer inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring

(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 seksjonseier
selv ansvarlig for & tegne

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

10-3 Administrasjon av parkeringsseksjonen

For parkeringsseksjonen og gjelder egne vedtekter / avtale mellom de ideelle eierne. Styret i
"Passasjen Vollebekk Eierseksjonssameie” skal sgrge for forsvarlig drift, vedlikehold og
administrasjon for parkeringsseksjonen, med mindre de velger sitt eget styre og forestar
dette selv.
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Parkeringsseksjonen skal dekke alle saerskilte kostnader forbundet med at ” Passasjen
Vollebekk Eierseksjonssameie ” har patatt seg administrasjonen av drift, vedlikehold,
regnskapsfgrsel og innkreving.

11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner
| 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.

¢) 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 inngar i bruksenhetene.

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

g) neeringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig.

h) samleseksjon: en seksjon som omfatter alle bruksenheter med samme formal.

i) sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

i) seksjonering: & dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i
eierseksjonsloven.

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

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

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode
Sameie 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 vedtektiene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-4 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som falger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av arsmgtet. Dersom ikke annet falger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr 65.

11-5 Prosjektet Passasjen Vollebekk

Inntil utbyggingsprosjektet Passasjen Vollebekk er ferdig utbygget er Sameiet forpliktet til &

yte nadvendig medvirkning til at utbygger, ev. den utbygger utpeker, kan gjennomfgre en

helhetlig utbygging i samsvar med Selgers planer og med de endringene som ev. blir gjort
15



underveis. Sameiet er herunder forpliktet til & la Selger vederlagsfritt benytte deler av
Sameiets utvendige fellesarealer midlertidig for adkomst, plassering av utstyr/rigg med mer.
Sameierne ma paregne at det kan bli rokeringer av tildelte parkeringsplasser pa grunn av
bygningsmessig arbeid i parkeringskjeller.

Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra utbygger eller utbyggers
rettsetterfalger. Denne vedtektsbestemmelse bortfaller uten behandling i sameiermgtet nar
utomhusanlegg, anleggseiendom og fellesarealer er overtatt for siste byggetrinn i prosjektet

12 Kameraovervaking
(1) Det tillates kameraovervaking pa sameiets fellesomrader
(2) Styret har ansvar for at kameraovervaking foregar i henhold til personvernreglene,

herunder personopplysningsloven og personvernforskriften samt at Datatilsynets
regelverk/veileder overholdes.

00000
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) oBOS

Eiendomsforvaltning

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 905
Passasjen Vollebekk Eierseksjo



Velkommen til arsmgate i Passasjen Vollebekk Eierseksjo

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 29. april kl. 20:00 og lukker 2. mai kl. 20:00.
Du finner avstemningen pa:
https://vibbo.no/905

Det holdes ogsa et frivillig mate 29. april kl. 18:00 , Fellesstuen pa baksiden av Vollebekkveien 2M, 0598 Oslo.

Hvordan deltar du digitalt?
* Du faren link via SMS.
* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

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

Hvem kan stemme pé arsmotet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
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. Barnevognparkering i sykkelbod
7. Levegger

8. Terrasse

9. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Passasjen Vollebekk Eierseksjo

2av22
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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 arsmgtet velger en mateleder eller forslatte mgteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mgteleder.

Forslag til vedtak

Kenneth Bore Eilertsen er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak
Asta Fagerslett og Johan Oskar Lindkvist er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. [Arets resultat overfores til egenkapital]

Vedlegg
1. Arsrapport-PassasjenVollebekk2023.pdf

2. 0905 Passasjen Vollebekk Eierseksjonssameie - Revisjonsberetning 23.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 350 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til 350 000.

Sak 6
Barnevognparkering i sykkelbod

Forslag fremmet av:
Hanna Elmi

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Beboer gnsker at man har mulighet til & lase barnevogner under trappen i den store sykkelboden, pa eget
ansvar selvfglgelig, ved behov. Greit & ha det alternativet da det er trangt foran derene i oppgangene og ikke
trygt under trappen i 1.etasje.

Styrets innstilling
Styret har ikke tatt stilling pa dette tidligere og er apne for at dette utferes

Forslag til vedtak
Opprette barnevognparkering i sykkelbod.

4 av 22
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Sak7
Levegger

Forslag fremmet av:
Johan Oskar Lindkvist

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Anses levegg som en fasadeendring? | sa fall, hva er retningslinjene vi ma forholde oss til for & fa sgknaden var
godkjent? Hayde, bredde, farge, materiale? Montert i vegg, treplating eller steinmur?

Styrets innstilling
Styret foreslar at det tas kontakt med arkitet fra JM f.eks, slik at man kan sikre et uniformt uttrykk

Dersom stgrrelse og festemate gjor at dette er sgknadspliktig, ma det ogsa sgkes plan og byggningsetaten for
dette eventuelt gjennomfares, for & forsikre lovligheten i dette da det er sgknadspliktig.

Dersom det ikke gis godkjenning, vil dette vedtaket falle bort.

Forslag til vedtak

Trenger tydeligere retningslinjer for & sette opp levegg.

Sak 8
Terrasse

Forslag fremmet av:
Hossein Noori

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Jeg vil gjerne ha tildekking rundt terrassen

Styrets innstilling

Styret har hentet inn eksempel pa tilbud pa tildekking av balkong fra Lumon Norge for at dette skal veere av
uniform art slik at man bevarer et fellesutrykk pa bygget.

Styret foreslar at det inngas en avtale med leverandgr slik at man kan sikre dette.

Det ma ogsa sokes plan og byggningsetaten for dette eventuelt giennomferes, for & forsikre lovligheten i dette
da det er sgknadspliktig.

Dersom det ikke gis godkjenning, vil dette vedtaket falle bort.

Forslag til vedtak

Hver beboer for a lov til & bestemme om de vil ha tildekking eller ikke

5av 22



Sak 9
Valg av tillitsvalgte

Innstilling

Da det ikke er noen som har meldt seg annet enn de som allerede eri styret, og vi oppfyller minstekrav for antall
styremedlemmer, velges det 4 medlemmer og en leder.

Det er mulig & melde interesse pa det fysiske informasjonsmegtet, som er i forkant av avstemmingen.

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

* Kenneth Bore Eilertsen
Valg av 3 styremedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

* Ahras Salimi
* Kristin Gutubg Vangsnes
* Marius Solbakken

* Mohammad Usman Asif

6av22
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ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzere arsmate har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Kenneth Bore Eilertsen Vollebekkveien 2 J
Styremedlem Mohammad Usman Asif Vollebekkveien 2 L
Styremedlem Ahras Salimi Lerenvangen 21 B
Styremedlem Carolina Solberg Radyrlia 20
Styremedlem Kristin Gutubg Vangsnes Lunden 30
Varamedlem Marius Apalseth Solbakken Enebakkveien 272

Valgkomiteen

Kontaktinformasjon

Styret

Styret kan kontaktes pa e-post passasjenvollebekk@styrerommet.no. Du kan ogsa komme
i kontakt med styret via Vibbo.no.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Passasjen Vollebekk Eierseksjo

Sameiet bestar av 246 seksjoner.

Passasjen Vollebekk Eierseksjo er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 932267187, og ligger i bydel Bjerke i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
123 1005

Med eierseksjon forstas sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Passasjen Vollebekk Eierseksjo har ingen ansatte.

Forretningsforsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Sameiets revisor er PWC.

Vedlegg 1 7 av 22 Arsrapport-PassasjenVollebekk2023.pdf



2 Passasjen Vollebekk Eierseksjo

Styrets arbeid

Det har na gatt nesten ett ar siden styret overtok det farste bygget og folk begynte & flytte
inn. Dette har vaert en spennende periode for styret, med mye & gjore, mange hyggelige
samtaler med beboere og daglig arbeid med Vibbo og informasjon og hjelp til beboere.

Styret ansker a takke beboerne for den tilliten de har vist oss, og forstadelsen de har utvist i
de tilfellene der det har blitt etterspurt informasjon eller opplyst om problemer.
Vi i styret haper dere har opplevd oss som inkluderende, hjelpsomme og ansvarsfulle.

Videre faglger informasjon om styrets arbeid siden oppstart og frem til arsmotet.

Styret ble stiftet den 07.09.23 av JM og OBOS, og har vaert sammensatt av

1 Styreleder — Kenneth Bore Eilertsen

4 styremedlemmer — Kristin Gutubg Vangsnes, Ahras Salimi, Carolina Solberg,
Mohammad Usman Asif

1 Vara — Marius Apalseth Solbakken

Dette etter ekstraordinzert arsmgte den 8/09/23.

Vi har holdt 6 styremgter, henholdsvis 31/08/23, 2/10/23, 8/11/23 14/1/24,14/3/24 og
16/4/24

Her har vi tatt opp saker fra beboere og ogsa jobbet med fremdrift av sameiet, de starste
sakene har veert fglgende:
e Lage avtaler for Renhold og vaktmester
Lage nedvendige Serviceavtaler
Oppfordre til bruk av Vibbo blant beboere
Fordele ansvarsomrader og velge HMS ansvarlig
Godkjenne budsijett, vedtekter og retningslinjer for styrearbeid
Lage ordensregler
Handtere feilaktig/manglende avfallshandtering
Planlegge og ufare sikkerhetstiltak som fglge av innbrudd (beslag, derpumper,
kamera)
Holde avstemming om Kameraovervakning
Planlegging av dugnad
Planlegging av Arsmote
Lage gkonomiske planer for innkjap til Fellesstue, fellesarealer og dugnad
Opprette bookingsystem for Fellesstue

Styret har ogsa i sitt daglige verv handtert 120+ saker fra beboere i Vibbo og opprettet
nyheter og oppslag til informasjon i Vibbo ved behov.

Det har oppstatt noen uforutsette hendelser siden oppstart.

o Det har veert 2 separate situasjoner der brannalarm har blitt utlgst. Securitas rykket
ut i begge tilfellene og fant at dette kun var pga. Matlaging, ingen reell brann. JM
har betalt disse to utrykningene, men i fremtiden vil dette bli fakturert den relevante
beboere der dette skjer.

e Brannluken i taket pa 2H har hatt tekniske problemer, der luken apnet seg uten
grunn, dette er rettet av elektriker.

e 2 av vinduene til fellesstuen har slatt sprekker, dette har veert meldt til gjensidige
forsikring og vi har fatt godkjenning pa at dette dekkes gjennom bygg forsikringen.

Vedlegg 1 8av22 Arsrapport-PassasjenVollebekk2023.pdf
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3 Passasjen Vollebekk Eierseksjo

e Det har ogséa dessverre veer flere tilfeller av innbrudd i kjeller og bodomrader, der
hvor 2 har medfgrt skade pa bygg i form av skade pa darer i kjeller pa 2H og darer
fra garasje inn til 2H og 2J, disse hendelsenene er anmeldt i 2 omganger til politiet
og det er 2 forsikringssaker knyttet til dette som vi avventer svar pa-

Styret har ogsa jobbet med oppretting av avtaler for bla. Renhold og service pa teknisk
installasjon. Avtaler som er opprettet er falgende:
e Parkeringsvakthold (Vestpark)
Renhold (SNI)
Tepper ved inngangsdgarer(Elis)
Vaktmester(Driftshjelp)
Serviceavtale for Heis( KONE)
Serviceavtale for brannluker (Bramo
Serviceavtale for Slukkeanlegg og vedlikehold av saniteer- og varmeanlegg (Jstfold
rar)
e Serviceavtale for ventilasjon (SLK)

Vi har ogsa flere planlagte aksjoner for var fremtidig arbeid det neste aret:
Det jobbes med signering av serviceavtaler for Branntavlene (Elotec), Garasjeport
(portservice) Elektrisk anlegg (Strammen EL-installasjon) og Las og nakler (Certego)

Vi har ogsa satt i gang innhenting av avtale for kameraovervakning etter godkjent vedtak i
ekstraordineert digitalt mgte.

| tillegg jobbes det med innkjop til inventar og ferdigstilling av bookingtjeneste for

fellesstuen og Dugnad er satt til 7/5/24 kl 17:00 og vi jobber med innkjop av redskaper til
dugnad.

Vedlegg 1 9av22 Arsrapport-PassasjenVollebekk2023.pdf



4 Passasjen Vollebekk Eierseksjo

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede gkonomiske utvikling er omtalt i
arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

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

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.
Arbeidskapitalen vises i balansen ved & trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 53 630.

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for &rsmatet legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning pa 8 % for
renovasjon, 20,3 % for vann- og avlgp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten falger
egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg haye ogsa i 2024, men antar at stramstatten
viderefares og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i
2023.

Forsikring

Premieendringen er en falge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Passasjen
Vollebekk Eierseksjon.

Lan
Passasjen Vollebekk Eierseksjon har ikke 1an, men det er planlagt laneopptak pa
fellesstuen pa kr 6 025 000 til en rente pa 7 % over 20 ar.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelapig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Budsijettet er basert pa uendrede felleskostnader for aret 2024.

Vedlegg 1 10 av 22 Arsrapport-PassasjenVollebekk2023.pdf
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5 Passasjen Vollebekk Eierseksjo

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
Revisjonsberetning er supplert i arsmgte som eget dokument «0905 Passasjen Vollebekk
Eierseksjonssameie - Revisjonsberetning 23.pdf»

Vedlegg 1 Tav 22 Arsrapport-PassasjenVollebekk2023.pdf



6 Passasjen Vollebekk Eierseksjo

PASSASJEN VOLLEBEKK EIERSEKSJONSSAMEIE
ORG.NR. 932 267 187, KUNDENR. 905

RESULTATREGNSKAP
Fra stiftelsen 07.09.23 -
31.12.23
Note Regnskap Budsijett
2023 2024

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 704 386 10 184 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 704 386 10 184 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader -25 000
Styrehonorar -350 000
Revisjonshonorar 3 -3 500 -25 000
Forretningsfarerhonorar -19187 -279 000
Drift og vedlikehold 4 -15375 -1 925 000
Forsikringer -53 610 -624 000
Kommunale avgifter 5 -169 039 -2 250 000
Energi/fyring 6 -367 359 -2 300 000
Andre driftskostnader 7 -23 052 -1 000 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -651 122 -8 778 000
DRIFTSRESULTAT 53 264 1406 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 8 365 0
Finanskostnader -416 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 365 -416 000
ARSRESULTAT 53 629 990 000
Overfagringer:
Til opptjent egenkapital 53 629

Vedlegg 1 12av22 Arsrapport-PassasjenVollebekk2023.pdf
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7 Passasjen Vollebekk Eierseksjo

PASSASJEN VOLLEBEKK EIERSEKSJONSSAMEIE
ORG.NR. 932 267 187, KUNDENR. 905

BALANSE

Note 2023
EIENDELER
OMLOPSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 62 849
Forskuddsbetalte kostnader 123 451
Driftskonto OBOS-banken 592 714
SUM OML@PSMIDLER 779 014
SUM EIENDELER 779 014
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 53 629
SUM EGENKAPITAL 53 629
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 198 394
Leverandgrgijeld 377 803
Palgpte kostnader 149 187
SUM KORTSIKTIG GJELD 725 384
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 779 014
Pantstillelse 0
Garantiansvar 0

Oslo, 14.03.2024
Styret i Passasjen Vollebekk Eierseksjonssameie
Kenneth Bore Eilertsen /s/ Mohammad Usman Asif /s/ Ahras Salim /s/i
Carolina Solberg /s/ Kristin Gutubg Vangsnes /s/
Vedlegg 1 13av22 Arsrapport-PassasjenVollebekk2023.pdf



8 Passasjen Vollebekk Eierseksjo

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

FORDRINGER

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

ANSATTE

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet
er derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk
tienestepensjon. Det har heller ikke veert utbetalt styrehonorar.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader likt 470 895
Startkapital 191 232
Felleskostnader brgk 36 298
Parkeringsplasser 6 015
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 704 440

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Parkeringsplasser -54
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 704 386
NOTE: 3

REVISUONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 3 500.

Vedlegg 1 14 av 22 Arsrapport-PassasjenVollebekk2023.pdf
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Passasjen Vollebekk Eierseksjo

NOTE: 4

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold heisanlegg -15375
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -15 375
NOTE: 5

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -80 000
Renovasjonsavgift -89 039
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -169 039
NOTE: 6

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -8 486
Fjernvarme -358 872
SUM ENERGI / FYRING -367 359
NOTE: 7

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Renhold ved firmaer -20 938
Andre fremmede tjenester -112
Bank- og kortgebyr -604
Velferdskostnader -1 398
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -23 052
NOTE: 8

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 365
SUM FINANSINNTEKTER 365

Vedlegg 1

15av 22
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10 Passasjen Vollebekk Eierseksjo

Annen informasjon om sameiet

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 93019146.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det
skade i leiligheten, skal seksjonseier sagrge for & begrense skadeomfanget mest mulig og
prove & kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS
Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og sarger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

Den enkelte seksjonseier ma selv sarge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og
lgsare.

Vedlegg 1 16 av 22 Arsrapport-PassasjenVollebekk2023.pdf
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Til arsmatet i Passasjen Vollebekk Eierseksjonssameie

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Passasjen Vollebekk Eierseksjonssameie som bestar av balanse per
31. desember 2023, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir rsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2023,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Véare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av drsregnskapet. 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.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon
om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

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

Styrets ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets 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.

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

Vedlegjatsautoriserte revisorer, medlemmer av Den nesskerRevisarforening o autorisertyegnskapsiarersglskar retning 23.pdf



-

pwec

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 4. april 2024
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmote 2024

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

Arsmetet apnes 29.04.24 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 2.05.24
Selskapsnummer: 905 Selskapsnavn: Passasjen Vollebekk Eierseksjo

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:

19 av 22




Avstemning

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

Sak1 Valg av megteleder

Kenneth Bore Eilertsen er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak?2 Valg av protokollvitner

Asta Fagerslett og Johan Oskar Lindkvist er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. [Arets resultat overfores til egenkapital]

|:| For
|:| Mot

Sak5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjorelse settes til 350 000.

|:| For
|:| Mot
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Sak 6 Barnevognparkering i sykkelbod

Opprette barnevognparkering i sykkelbod.

|:| For
|:| Mot

Sak7 Levegger

Trenger tydeligere retningslinjer for & sette opp levegg.

|:| For
|:| Mot

Sak8 Terrasse

Hver beboer for & lov til & bestemme om de vil ha tildekking eller ikke

|:| For
|:| Mot

Sak9 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
|:| Kenneth Bore Eilertsen
Styremedlem (kun 3 skal velges)
[ Ahras Salimi

[] Kristin Gutubg Vangsnes
[] Marius Solbakken

|:| Mohammad Usman Asif

2lav 22
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Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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

S.nr. 905
Passasjen Vollebekk Eierseksjo
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Velkommen til arsmgte i Passasjen Vollebekk Eierseksjo

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

Digital avstemning:

Avstemningen apner 2. april kl. 09:00 og lukker 5. april kl. 09:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/905

Hvordan deltar du digitalt?
* Du far en link via SMS.
* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

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

Hvem kan stemme péa arsmgtet?
» Alle eiere har rett til & stemme pa arsmetet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen
4. Kameraovervakning

5. Vedtektsendring i forbindelse med kameraovervakning

Med vennlig hilsen,
Styret i Passasjen Vollebekk Eierseksjo

2av7/
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Sak 1
Valg av moteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Megtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mgteleder eller forslatte mateleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er moteleder.

Forslag til vedtak

Kenneth Bore Eilertsen foreslas valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak
Asta Fagerslett og Johan Oskar Lindkvist er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Kameraovervakning

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Beskrivelse
3av7/



Styret har siden oppstart sett behov for kameraovervaking av sameiets fellesarealer. Passasjen Vollebekk
Eierseksjonssameier har en sentralt beliggende pa Vollebekk, med mange som ferdes i omradet hele dggnet.
Utvendige fellesareal er apne for alle, og benyttes som gjennomgang til andre gater og omrader. Dette gker
risikoen for ugnsket aktivitet, bade i form av heerverk, innbrudd og uvedkommende som far tilgang til laste
soner (oppganger/garasije).

Det har veert flere tilfeller avinnbrudd og haerverk i borettslaget. Dette har fort til skader pa mange derer
og uautorisert tilgang til tekniske rom, noe som er svaert alvorlig. Tiltaket er avgjerende for & unnga store
gkonomiske konsekvenser - og sikre vart felleskap.

For at beboere i Passasjen Vollebekk ES skal fale seg trygge, er kameraovervaking av utsatte omrader et tiltak
som har forebyggende effekt. Styret mener tiltaket vil bidra til & gke trygghetsfalelsen til beboerne, samt at det
vil bidra til oppklaring av tyveri, innbrudd og heerverk. Basert pa referanser fra andre sameier og borettslag i
naerheten vil slik overvakning veere effektivt og preventivt for & ivareta formalet.

Som et ngdvendig tiltak for & trygge fellesarealene i sameiet, og forhapentligvis redusere ugnskede situasjoner
og sikkerhetsmessige avvik, ensker styret a fa arsmgtets fullmakt til & etablere kameraovervaking. Styret vil da
innhente oppdaterte anbud og velge en profesjonell akter til & handtere dette, slik at overvakning og bruk av
opptak ikke havner i strid med personvernet (GDPR). Kameraer vil veere plassert slik at det ikke gjeres opptak
av offentlige rom og styret i sameiet skal ikke handtere dette selv.

Kameraovervaking vil etableres etter rad fra profesjonell leverandgr i trad med gjeldende lover og regler.

Kostnader til etablering av dette er inkludert i budsjettet for 2024.

Forslag til vedtak

Styret gis fullmakt til & etablere kameraovervaking. Etableringen forutsetter at personvernregelverket (GDPR)
etterfglges.

Sak 5
Vedtektsendring i forbindelse med kameraovervakning

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Forslaget fremmes kun dersom sak som omhandler etablering av kameraovervakning blir vedtatt.

Det er anbefalt at kameraovervakingen vedtektsfestes, og styret foreslar derfor at det settes inn et punkt om
kameraovervaking i vedtektene:

Kameraovervaking

(1) Det tillates kameraovervaking pa sameiets fellesomrader.

(2) Styret har ansvar for at kameraovervaking foregar i henhold til personvernreglene, herunder
personopplysningsloven og personvernforskriften samt at Datatilsynets regelverk/veileder overholdes.

Forslag til vedtak

Vedtektsendringen godkjennes

4dav?

99



REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt ekstraordinaert arsmate 2024

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

Arsmotet apnes 2.04.24 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 5.04.24
Selskapsnummer: 905 Selskapsnavn: Passasjen Vollebekk Eierseksjo

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak1 Valg av mgteleder

Kenneth Bore Eilertsen foreslas valgt.

[] For
[] Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Asta Fagerslett og Johan Oskar Lindkvist er valgt.

[] For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av megteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

[] For
[] Mot

5av7
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Sak 4 Kameraovervakning

Styret gis fullmakt til & etablere kameraovervaking. Etableringen forutsetter at personvernregelverket
(GDPR) etterfglges.

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Vedtektsendring i forbindelse med kameraovervakning

Vedtektsendringen godkjennes

|:| For
[] Mot

6av7/
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forvaltning AS
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Postboks 6668, St. Olavs plass
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Ta vare pé dette heftet, du kan f8
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Protokoll til arsmete 2024 for Passasjen Vollebekk Eierseksjo

Organisasjonsnummer: 932267187
Det ble giennomfert digital avstemning med mgte. Avstemningen varte fra 29. april kl. 20:00 til 2. mai kl. 20:00
og matet ble avholdt 29. april 2024, Fellesstuen pa baksiden av Vollebekkveien 2M, 0598 Oslo.

Antall stemmeberettigede som deltok: 43.

Folgende saker ble behandlet pa arsmatet:

1. Valg av mateleder

Mgatelederen serger for at mgtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis
ikke arsmetet velger en mateleder eller forslatte mateleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Kenneth Bore Eilertsen er valgt.

. Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 39
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 4

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak:
Asta Fagerslett og Johan Oskar Lindkvist er valgt.

. Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 39
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 4

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

. Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 39
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 4

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

Transaksjon 09222115557516890687 Signert KBE, AF, JOL
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4. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital.
Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. [Arets resultat overferes til egenkapital]

«~/ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 37
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 6

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

b. Fastsettelse av honorarer

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 350 000.
Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 350 000.
«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 27
Antall stemmer mot vedtaket: 10
Antall blanke stemmer: 6
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Barnevognparkering i sykkelbod

Fremmet av: Hanna EImi

Beboer gnsker at man har mulighet til & Iase barnevogner under trappen i den store sykkelboden, pa eget
ansvar selvfglgelig, ved behov. Greit & ha det alternativet da det er trangt foran dgrene i oppgangene og ikke
trygt under trappen i 1.etasje.

Styrets innstilling
Styret har ikke tatt stilling pa dette tidligere og er apne for at dette utfgres

Forslag til vedtak:
Opprette barnevognparkering i sykkelbod.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 31
Antall stemmer mot vedtaket: 5
Antall blanke stemmer: 7

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

7. Levegger

Fremmet av: Johan Oskar Lindkvist

Transaksjon 09222115557516890687 Signert KBE, AF, JOL
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Anses levegg som en fasadeendring? | sa fall, hva er retningslinjene vi ma forholde oss til for a fa seknaden var
godkjent? Hoyde, bredde, farge, materiale? Montert i vegg, treplating eller steinmur?

Styrets innstilling
Styret foreslar at det tas kontakt med arkitet fra JM f.eks, slik at man kan sikre et uniformt uttrykk

Dersom stgrrelse og festemate gjgr at dette er sgknadspliktig, ma det ogsa sgkes plan og byggningsetaten far
dette eventuelt gjennomfares, for & forsikre lovligheten i dette da det er sgknadspliktig.

Dersom det ikke gis godkjenning, vil dette vedtaket falle bort.

Forslag til vedtak:
Trenger tydeligere retningslinjer for & sette opp levegg.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 26
Antall stemmer mot vedtaket: 9
Antall blanke stemmer: 8
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

8. Terrasse

Fremmet av: Hossein Noori

Jeg vil gjerne ha tildekking rundt terrassen

Styrets innstilling
Styret har hentet inn eksempel pa tilbud pa tildekking av balkong fra Lumon Norge for at dette skal veere av
uniform art slik at man bevarer et fellesutrykk pa bygget.

Styret foreslar at det inngas en avtale med leverandgr slik at man kan sikre dette.

Det ma ogsa sekes plan og byggningsetaten for dette eventuelt gjennomfares, for & forsikre lovligheten i dette
da det er sgknadspliktig.

Dersom det ikke gis godkjenning, vil dette vedtaket falle bort.

Forslag til vedtak:
Hver beboer for a lov til & bestemme om de vil ha tildekking eller ikke

«/ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 26
Antall stemmer mot vedtaket: 10

Antall blanke stemmer: 7
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

9. Valg av tillitsvalgte

Innstilling
Da det ikke er noen som har meldt seg annet enn de som allerede eri styret, og vi oppfyller minstekrav for antall
styremedlemmer, velges det 4 medlemmer og en leder.

Det er mulig & melde interesse pa det fysiske informasjonsmatet, som er i forkant av avstemmingen.

Transaksjon 09222115557516890687 Signert KBE, AF, JOL
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Styreleder (1 ar)
Folgende ble valgt:
Kenneth Bore Eilertsen (37 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Kenneth Bore Eilertsen

Styremedlem (1 &r)

Folgende ble valgt:

Mohammad Usman Asif (gjenvalg) (32 stemmer)
Kristin Gutubg Vangsnes (gjenvalg) (33 stemmer)
Ahras Salimi (gjenvalg) (32 stemmer)

Marius Solbakken (gjenvalg) (34 stemmer)

Falgende stilte til valg:

Mohammad Usman Asif (gjenvalg)
Kristin Gutubg Vangsnes (gjenvalg)
Ahras Salimi (gjenvalg)

Suresh Shukla (benkeforslag)
Marius Solbakken (gjenvalg)

Transaksjon 09222115557516890687

Signert KBE, AF, JOL
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Nabolagsprofil

Vollebekkveien 2G - Nabolaget Vollebekk - vurdert av 86 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere l
e Godt voksne

Offentlig transport
© Vollebekk 2min %
Linje4, 5 0.2 km
2 Vollebekkveien 3min #
Linje 58 0.3km
@ Alna stasjon 15 min %
Linje L1 1.2 km
® Sinsenkrysset 5min &
Linje 12,17 3.7km
@ OsloS 14 min &
Totalt 24 ulike linjer 7 km
Skoler
Vollebekk skole (1-10 kl.) 3min %
685 elever, 37 klasser 0.2 km
Linderud skole (1-10 kl.) 8 min %
410 elever, 26 klasser 0.6 km
Tonsenhagen skole (1-7 kl.) 22 min %
539 elever, 24 klasser 1.6 km
Refstad skole (1-7 kl.) 24 min %
494 elever, 35 klasser 1.7 km
Bjerke videregdende skole 10 min %
464 elever 0.7 km
Kuben videregdende skole 21 min &

108

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 85/100

Kvalitet pa skolene
Bra 72/100

* Naboskapet
AN .
i Haflige 66/100

Aldersfordeling

33.2%
25.6 %
2%
34.4%
39.3%
389%

21

16.6 %
147 %
14.5%

51%
6.5 %
72%

10.7 %
141 %
18.3%

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

Il Vollebekk 3064 1448
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Vollebekk barnehage (1-5 ar) 2min %
143 barn 0.2 km
Lunden barnehage (1-5 ér) 4 min %
39 barn 0.3km
Sisiktoppen barnehage (1-5 ar) 6 min %
59 barn 0.4 km
Dagligvare

Rema 1000 Vollebekk 4 min %
Kiwi Brobekk 6 min %



Primaere transportmidler

1. Egen bil

g 2. Tog/t-bane
£=} 3 Buss

Kollektivtilbud

1)
<< Veldig bra 88/100
v Kvalitet pd barnehagene
““ Veldig bra 85/100
s, Stgynivaet
< Lite stgyniva 85/100
Sport
@ Vollebekkveien skole 3min %
Ballspill, friidrett 0.2 km
@ Linderud idrettsplass 8 min %
Aktivitetshall, ballspill, fotball, sand... 0.6 km
& Fitness24Seven Bjerke 19 min %
& PDL Center Oslo (@kern) 20 min %
Boligmasse

B 3% rekkehus
B 94% blokk
B 3% annet

«Grgnn, bortgjemt oase pa
Bjerke.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Linderud Senter 13 min %
@ Vitusapotek Vollebekk 5min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 44% i barnehagealder
W 33%6-124r
W 13%13-154r

10% 16-18 &r

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

m

nslig m. barn

Enslig u. barn

i
@
3
©
3.
=
@

0% 47%
B Vollebekk
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 33% 33%
Ikke gift 57% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring
Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS
Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig
dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare fegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes @rlig - om du onsker det.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400
Ene-/tomannsbolig, ftomt: Kr15100

Rettsomrdder du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

“Vi wnnet ingen & St@ alene”

Reftt skal veere reft. For alle.

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde r&d til ny sofa.

o,

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes drlig ved
faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 fimer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- Har du sporsmal?

og vilkarsendringer. Hvis Kontakt HELP p&
premien ikke er innbetalt help.no/minside,
ved overtakelse, vil avtalen telefon 22 99 99 99

bli kansellert. For fullstendig ~ €ller epost post@help.no

informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

¢ HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav fil filstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjopere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hoert at de fleste brukte boliger har vaert solgt «<som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig darligere stand at kjeper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjopsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn ndr det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Defte hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften fil avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.P

Rett skal veere rett. For alle.
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Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pd en forbrukervennlig mate, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfores.

Vi har tro pd& at kjopere nd vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsd fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjeperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som ftilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller spersmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsd fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjeper & vare klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er l@st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS néar informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kipesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av ndveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver 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,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr 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 eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

a

o

©

[€)]

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

Nar en aksept av et bud har kommet frem
til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Vollebekkveien 2G Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0598 OSLO Saksbehandler: Irfan Raja
Telefon: 911 41 584
Oppdragsnummer: E-post: irfan.raja@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 farste 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 stér 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 ndveaerende 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:

Fedselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf. E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



