akuiv.

i

Fernanda Nissens gate 3F, 0484 OSLO

Moderne og lys 4-roms
selveierleilighet fra 2017
beliggende i hoy 1.etasje.



Eiendomsmegler MNEF
Adrian Gjerlaugsen

Mobil 908 44 887
E-post  adrian.gjerlaugsen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Kr 8 200 000,
Kr 206 390,-

Kr 8 406 390 -
Kr 4 424.-
Jocelyn Kvitting

Eierseksjon
Eierseksjon

2017

82/90 kvm
10033.5 kvm

3

4

Gnr. 77, bnr. 109
176
1008260072

Fernanda Nissens gate 3F

Ditt nye hjem?

Velkommen til en moderne 4-roms leilighet i Fernanda Nissens gate
3F, beliggende i det attraktive omradet pa Nydalen med kort vei til
Akerselven. Omradet er kjent for sin kombinasjon av sentral
beliggenhet og rolig atmosfaere, med kort avstand til skoler,
barnehager, dagligvarebutikker og et bredt kollektivtilbud. Her finner
du ogsa flotte turmuligheter og et godt naboskap. Du har med andre
ord alt tilgjengelig.

Verdt & merke seg:

-Bod pé& ca 8 kvm

-Hoy 1 etasje

- Bygg fra 2017

- W/fyr og Tv/nett inkl i felleskostnadene.
- Lys og luftig med gode solforhold.

- Balansert ventilasjonsanlegg

- Tre soverom vendt mot rolige og skjermede omgivelser
- Tilganag til felles sykkelbod

- Etterspurt beliggenhet i Nydalen

- Umiddelbar neerhet til Akerselva
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 82 kvm
BRA - e: 8 kvm
BRA totalt: 90 kvm
TBA: 7 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 8 kvm Bod

1. etasje

BRA-i: 82 kvm Bad, entré, stue/kjgkken og 3 soverom

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
7 kvm Terrasse- og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Boligbygg med flere boenheter

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 7,9m2.

Bod er merket med nr.206.

Bod areal utgjer til sammen 8 m2i BRA-E.

Balkongen er malt til 7,3 m2 og er avrundet til 7 m2i TBA.

Disposisjonsrett pa bod er gitt av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa
eierforholdet.

Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av
rommet pa befaringstidspunktet som avgjsr om rommet er definert som P-ROM eller
S-ROM i arealoppsettet.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning for
takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens
retningslinjer ved arealmaling".

Tomtetype
Eiet
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Tomtestgrrelse
10033.5 kvm

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 omrade pa Sandaker/Grefsenbyen, som er spesielt
anbefalt for enslige, etablerere og studenter. Nabolaget har et godt kollektivtilbud med
24 ulike linjer tilgjengelig innen en radius pa 4,3 km. Naermeste bussholdeplass er
Fernanda Nissen skole, kun 3 minutters gange unna, og T-banen ved Nydalen er
tilgjengelig etter 9 minutters gange. Det er ogsa trikkelinjer tilgjengelig ved
Grefsenveien, 9 minutters gange fra eiendommen.

Omradet har et bredt utvalg av dagligvarebutikker, inkludert Rema 1000 Storo og Meny
Lillo Gard, begge innen 7 minutters gangavstand. For shopping og tjenester ligger
Storo Storsenter kun 7 minutter unna. Det finnes ogsa flere barnehager og skoler i
naerheten, som Fernanda Nissen skole (5 minutters gange) og Nordpolen skole (11
minutters gange).

For fritidsaktiviteter er det gode muligheter med SATS Nydalen og Fitnesspoint
Nydalen innen 5-6 minutters gangavstand, samt Bjglsenhallen flerbrukshall 10
minutter unna. Omradet oppleves som veldig trygt og har et haflig naboskap.

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

Bygningssakkyndig
Glenn-Erik Larsen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygningen er en blokk som fremstar med yttervegger i teglkonstruksjon.

Yttertaket er en flat konstruksjon, tekket med papp og beslag.

Leilighetens etasjeskillere er av betong.

Vinduene i boligen fremstar med 2-lags glass i trerammer. Entrédgren er i laminert
utforming, og balkongdgren er i treramme med 2-lags glass.

Det er adkomst til en balkong fra stuen. Balkonggulvet er belagt med plastbrikker pa et
stopt betongdekke, og rekkverket bestar av glass med en handlgper i stal.
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TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Innvendig - Overflater
Avvik: Det er observert noe sprekkdannelser i overgang vegg/tak og vegg/vegg, samt
enkelte grove merker i parkett.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

- Utvendig - Bygning generelt

- Vatrom - Andre innvendige forhold

- Vatrom - Leilighet > Bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2017.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

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

Firmanavn: Boligrgrleggeren, 2025

Beskrivelse: Bytte av blandebatteri i vasken

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
Ja

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

Ja

Firmanavn: Sameie/forsikringsselskapet, 2024

Beskrivelse: Det har veert vannlekkasje i garasje 06/2019 og 05/2024 og noen av
bodene og fellesareal underetasje ble bergrt men ikke i min bod eller nzerliggende bod.

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur,
terrasse eller lignende?

Ja

Firmanavn: Strukta As, 2018

Beskrivelse: Sprekk pa taket pa kjgkkenet innen 1 ar etter overtagelse av leiligheten.
Igjen sprekken dukker opp. Sprekk i fugene, spesielt i hovedsoverommet. Ellers
minimal sprekker. Avskalling pa maling pa veggene spesielt etter hvor mgbler er
plassert. Sma riper og hakk pa gulvet. Sma riper og hakk pa gulv. Sma riper og hakk pa
innerdgrer og karmer.

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

Fernanda Nissens gate 3F



sameiet/borettslagets fellesarealer eller i andres enheter?

Ja

Firmanavn: Nokas skadedyrkontrol, 2021

Beskrivelse: Oppdagelse av skjeggkre i underetasje/bod bygg C/D. Etterhvert pa de
gvrige underetasje 2020.

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?

Ja

Firmanavn: Forsikrinsselskapets egen, 2024

Beskrivelse: Rgrsystem/drenneringsysten fra tak i garasje som har gitt etter pga mye
regn.

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: Norva Gravco 24, 2023; Askim og Mysen, 2023

Beskrivelse: Rens og spylling av all rgr og avlgp i alle leiligheter. Pga av ustabil i
varmtvann i sameie og det ble utskifting av blandebatteri pa badet.

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

Ja

Beskrivelse: Styret har det meste av rapporter. Ellers noen rapporter sendt pa mail.

26. Vet du om noe i nabolaget som kan vaere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
Ja

Beskrivelse: Det er meldt om stg@y fra sgppelbil som det rapport om og malinger om
stgyniva og slik. Personlig ikke plaget av dette. Man hgrer og fgler nar det er
sngbrgyting (vibrering). Samme med nar folk kommer inn dgra og tramper fra seg sng/
vann. Sma lyder fra rgr av og til (hgrer at det renner vann).

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehgr som fglger med eiendommen?
Ja

Beskrivelse: Frontder kjpkkenskap nedre hjgrnet er gdelagt. Sma riper pa innerdgrer.
Sma avskalling vinduskarm.

Innhold
Boligen inneholder:

3 soverom av god sterrelse, luftig og apen stue/kjokken Igsning fordelt i soner, bad fra
2017, balkong, inngangsparti og stor bod i kjeller.

Standard

Kjgkken
Kjgkkeninnredning fra Sigdal med glatte fronter og laminert benkeplate med
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oppvaskkum og 1-greps blandebatteri. Det er lys under overskap og ventilator med
mekanisk avtrekk. Komfyrvakt er montert over platetopp. Hvitevarer som komfyr,
platetopp, oppvaskmaskin og kjol/fryseskap er integrert. Det er observert noe
avskalling pa innredning. Vedr. hvitevarer se pkt. «lgsgre og tilbehgr» i salgsoppgaven.

Bad

Badet er fra 2017 og er av type badekabin. Gulvet er belagt med fliser og har
underliggende gulvvarme. Veggflatene er belagt med fliser, og i himlingen er det
lakkerte plater med innfelte lys. Badet er utstyrt med veggmonterte dusjdgrer, servant
med underskap, speil med lys over, veggmontert wc og det er opplegg for
vaskemaskin. Ventilasjon bestar av mekanisk avtrekk og tilluft via spalte under
dgrbladet.

Innvendige overflater

Gulv: Parkett.

Vegger: Malte flater av plater og mur.

Himling: Malte flater i alle rom bestaende av dekke/plater. Takhgyden er malt opp mot
2,54 m.

Det er observert noe sprekkdannelser i overgang vegg/tak og vegg/vegg, samt enkelte
grove merker i parkett.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Vanntilkobling med Pex-rgr. Samleskap med rgrkurser og stoppekran
er plassert pa bad. Det er montert Waterguard i benkeskap pa kjgkken.

- Avigpsrgr: Avlgpsrer i plast.

- Ventilasjon: Boligen har balansert ventilasjon med tilluftkanaler i oppholdsrom og
avtrekkskanal fra kjgkkenvifte og bad. Det er luftgjennomstrgmning mellom terskel og
derblader for sirkulasjon.

- Vannbaren varme: Det er vannbaren gulvvarme i leiligheten. Samleskap med
kursoversikt er plassert pa soverom.

- Elektrisk anlegg: Elektrisk anlegg fra 2017 er en kombinasjon av dpent og skjult
anlegg. Sikringsskap med automatsikringer er plassert i entreen.

- Branntekniske forhold: Leiligheten har rgykvarslere og brannslukningsutstyr.

Innbo og lgsgre

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

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

Arbeid utfgrt i regi av Sameie:

2024:

- Styret har gjennomfgrt fglgende HMS-tiltak i lgpet av 2024: Manedlig kontroll av
lekeplass, Heiskontroll, Egenkontroll av bygning, Arlig brannalarmkontroll, Egenkontroll
(ettersyn) av brannalarmanlegg, Service pa ventilasjonsanlegget, Rutinemessig
ettersyn og inspeksjon av sprinkleranlegg, Arlig risikovurdering innen helse, miljg og
sikkerhet for boligselskapet

+ 12024 kom alle sameiene sammen og stiftet Veilaget Fernanda Nissens Gate, som vil
drifte og vedlikeholde veien pa vegne av de ulike sameiene.

- Styret har inngatt avtale med landskapsarkitekt for & utarbeide et forslag til hvordan
bruk og drenering av bakgarden kan forbedres.

+ Vedlikehold bygg

+ Vedlikehold VVS

+ Vedlikehold elektro

+ Vedlikehold varmeanlegg

+ Andre vaktmestertjenester

+ Vedlikehold heiser

* Vedlikehold grgntanlegg/lekeplasser/uteomrade

+ Vedlikehold brannvernutstyr

« vedlikehold teknisk anlegg

* Tak/blikkenslagerarbeid

+ Vedlikehold dgrer og porter

+ Andre reparasjoner og vedlikehold

Forsikringsselskap og Polisenummer
Protector Forsikring Asa, polisenummer 1442121

Diverse

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

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

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

Oppvarming

Fjernvarme. Boligen har vannbaren gulvvarme i alle rom. Gulvvarme er ogsa installert
pa badet.

Informasjon om stremforbruk
Selger informerer om lavt strgmforbruk.

Energimerke
B

Informasjon om energiklasse

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

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 8 200 000

Omkostninger kjgper
8 200 000 (Prisantydning)

Omkostninger

205 000 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

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

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

206 390 (Omkostninger totalt)

218 290 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

221 090 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

8 406 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)
8 418 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
8 421 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
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med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer:

Totalt: kr 0,00

Formuesverdi primaerbolig
Kr2 198 143 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 8 792 572 for ar 2024

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

- Totalbelgp felleskostnader: 4 424 kr i maneden
- Fjernvarme Akonto: 992 kr i maneden

- Felleskostnader lik fordeling: 355 kr i maneden
- Felleskostnader: 2 671 kr i maneden

-TV: 223 kr i maneden

- Bredband: 183 kr i maneden

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 424

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Lillo Nydalen

Organisasjonsnummer
918003576
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Om sameiet

Leiligheten tilhgrer Sameiet Lillo Nydalen som bestar av 227 boligseksjoner og 5
naeringslokaler. Sameiet er registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysundregistrene med
organisasjonsnummer 918003576.

Styrets arbeid:

- Nye avtaler for sameiets vedlikeholdsavtaler:

Styret har innhentet nye tilbud og inngatt nye avtaler for flere av sameiets
vedlikeholdsavtaler for & sikre konkurransedyktige betingelser.

- Avlgpsspyling:

Styret har organisert inspeksjon, innhentet tilbud, informert om og organisert
vedlikeholdsspyling av avlgpsstammer i sameiet.

- Hjertestarter:

Styret har innhentet stgtte fra Usbl sitt bomiljgfond og gatt til innkjgp av en
hjertestarter til sameiet. Hjertestarteren er hengt opp i garasjeanlegget, pa hgyre vegg
nar man kommer utenfra og inn gjennom porten

- Veilaget:

Bistatt med en kandidat fra Sameiet Lillo Nydalen for & bista veilagets styre med a
opprette normal drift.

- Utbedring av ventilasjonsanlegget:

Serget for utbedringer av ventilasjonsanlegget. Utskiftning av to motorer og lagerbytte
pa resterende.

- Utbedring av varmtvann:

Jevnlig kommunikasjon, befaringer og oppfalging mot bade Hafslund Oslo Celsio og
rgrlegger for 8 avdekke utfordringer med varmtvann i E- og F-oppgangen.

- Gulvvarme:

Hjulpet beboere med gulvvarme-utfordringer i leiligheter

- Montering av makeskremmere:

Det monteres makeskremmere pa takene til alle sameiets tre bygg. Vi haper dette gir
onsket effekt til varen.

- Ferdigattest:

Styret har arbeidet mot utbygger for forsering av arbeidet mot ferdigattest, og sameiet
har nd mottatt ferdigattest for bygg A og B (oppgang A-D). Imidlertid har Plan- og
Bygningsetaten varslet mulig tilbaketrekning av ferdigattest grunnet avvikling av
tiltakshavers selskap.

- Vedlikehold og reparasjon av dgrer:

Det har vaert mye utfordringer med skader pa dgrer det siste aret. Styret har selv utfgrt
enkelt vedlikehold og reparasjoner samt koordinert service ved behov.

- Oppdatering av ringelister

Hvert kvartal skjer det oppdatering av ringelister i henhold til innmeldte nyinnflyttinger.
- Oppfelging av serviceavtaler:

Styret har fortlgpende fulgt opp serviceavtaler og koordinert service ved behov pa
bygningsteknisk anlegg, samt sgrget for at servicene har blitt utfgrt iht. gjeldende

Fernanda Nissens gate 3F



avtaler.

- Organisert vardugnad:

| mai organiserte styret vardugnad for sameiet. Ngdvendig utstyr og bevertning til
dugnaden ble kjgpt inn.

- Utbedring brannmaling pa balkongsayler:

Styret har fulgt opp reklamasjon samt koordinert utbedring av sprekker og avflassing
av brannmaling pa balkongsayler.

- Andre saker som utfgres i lgpet av ret:

Handtering av sameiets gkonomi, utsendelse av nyhetsbrev, forsikringssaker,
behandling av naboklager, containerbestilling og oppfglging av HMS.

Sameiet Lillo Nydalen bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes
krav innen helse, miljg og sikkerhet.

Lanebetingelser fellesgjeld
Sameiet har pt. ingen lan.

Regnskap/budsjett

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

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

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

Dyrehold

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

Ved dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

1. Dyret skal ikke luftes i sameiets bakgard eller barnehage.

2. Hunder skal fgres i bdnd innenfor sameiets omrade

3. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa
eiendommen.

4. Dyr ma holdes borte fra barnehage, lekeplasser og sandkasser.

Forretningsforer
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Forretningsfgrer
Boligbyggelaget USBL

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 77, bruksnummer 109, seksjonsnummer 176 i Oslo kommune.

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

Heftelser i eiendomsrett:

01.12.1936 - Dokumentnr: 1936/13858-1/105 - Erkleaering/avtale
Regulering av areal i forbindelse med

veggrunn/jernbanegrunn

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109

Gjelder denne registerenheten med flere

09.02.1938 - Dokumentnr: 1938/1488-1/105 - Bestemmelse om veg
Overfgrt fra gnr 77 bnr 116

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109

Gjelder denne registerenheten med flere

10.05.1938 - Dokumentnr: 1938/5315-1/105 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om kloakkledning

Bestemmelse om gjerde

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109

Gjelder denne registerenheten med flere

19.11.1938 - Dokumentnr: 1938/14347-1/105 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om kloakkledning

Overfgrt fra gnr 77 bnr 115

Bestemmelse om gjerde

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109

Gjelder denne registerenheten med flere

12.01.1942 - Dokumentnr: 1942/287-1/105 - Best. om vann/kloakkledn.
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109
Gjelder denne registerenheten med flere
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16.08.1954 - Dokumentnr: 1954/10412-1/105 - Bestemmelse om bebyggelse
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109
Gjelder denne registerenheten med flere

08.06.1959 - Dokumentnr: 1959/6708-1/105 - Erkleering/avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109

Gjelder denne registerenheten med flere

28.03.1960 - Dokumentnr: 1960/3821-1/105 - Bestemmelse om bebyggelse
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

Overfgrt fra gnr 77 bnr 115

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109

Gjelder denne registerenheten med flere

18.11.1968 - Dokumentnr: 1968/17818-2/105 - Bestemmelse om bebyggelse
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109

Gjelder denne registerenheten med flere

16.12.1970 - Dokumentnr: 1970/21709-1/105 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om kloakkledning

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109

Gjelder denne registerenheten med flere

11.07.1975 - Dokumentnr: 1975/13077-1/105 - Bestemmelse om bebyggelse
Midlertidig dispensasjon fra vegloven

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109

Gjelder denne registerenheten med flere

22.05.1986 - Dokumentnr: 1986/30382-1/105 - Best. om adkomstrett
RETTIGHETSHAVER: KNR: 03071 GNR: 77 BNR: 109 FNR: 0

SNR: 17

til vareheis og trapp

Kan ikke slettes uten samtykke fra rettighetshaver

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109

Gjelder denne registerenheten med flere

19.11.2010 - Dokumentnr: 2010/909883-1/200 - Best. om adkomstrett

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 393
gjelder gang- og kjgrbar adkomst.
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Sletting eller endring kan ikke skje uten samtykke
fra Oslo kommune v/Plan- og bygningsetaten.
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109

Gjelder denne registerenheten med flere

08.10.2012 - Dokumentnr: 2012/833224-1/200 - Elektriske kraftlinjer
Rettighetshaver: ELVIA AS

ORG.NR: 980 489 698

Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om bebyggelse

Bestemmelse om plassering av nettstasjon nr. 3107

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109

Gjelder denne registerenheten med flere

23.05.2014 - Dokumentnr: 2014/416160-1/200 - Best. om adkomstrett
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 1

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: T12 FNR: 0
SNR: 2

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 3

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 4

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 5

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 6

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 7

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 8

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 9

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 10

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 11

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 12

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 13

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 14

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
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KNR:

KNR:

KNR:

KNR

: 0301 GNR: 77 BNR:

Bestemmelse om drift og vedlikehold

Kan ikke endres eller slettes uten samtykke fra

eiere av begge eiendommene
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109
Gjelder denne registerenheten med flere

23.05.2014 - Dokumentnr: 2014/416249-1/200 - Best. om adkomstrett
Allmenheten skal ha rett til ferdsel pa kjgreveg,

gangvei og plass

0301 GNR: 77 BNR:

0301 GNR: 77 BNR:

0301 GNR: 77 BNR:

0301 GNR: 77 BNR:
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112 FNR:

112 FNR:

112 FNR:

112 FNR:

Kan ikke endres eller slettes uten samtykke fra Oslo

kommune

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109
Gjelder denne registerenheten med flere

04.07.2014 - Dokumentnr: 2014/560846-1/200 - Best. om adkomstrett
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RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 111

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0307 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 112

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 113

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 114

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0307 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 115

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 116

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 117

Kan ikke slettes uten samtykke fra begge
hovedeiendommene

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109

Gjelder denne registerenheten med flere

21.11.2014 - Dokumentnr: 2014/1023284-1/200 - Bestemmelse om veg
Kristoffer Aamots gate opparbeides samtidig med

bebyggelsen fram til og langs den side av tomta hvor

den har sin atkomst

Plikt til framtidig vederlagsfri avstaelse av

veggrunn til Oslo kommune

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109

Gjelder denne registerenheten med flere

18.05.2015 - Dokumentnr: 2015/429650-2/200 - Bestemmelse om veg
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 412

Sletting eller endring kan ikke skje uten samtykke

fra Olso kommune

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109

Gjelder denne registerenheten med flere

07.12.2015 - Dokumentnr: 2015/1143760-1/200 - Elektriske kraftlinjer
Rettighetshaver: ELVIA AS

ORG.NR: 980 489 698

Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om bebyggelse

Nettstasjon nr 304

Fernanda Nissens gate 3F
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Med flere bestemmelser

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger
m.m.

Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109

Gjelder denne registerenheten med flere

30.08.2016 - Dokumentnr: 2016/779870-1/200 - Bestemmelse om veg
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 1

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 2

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 3

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 4

RETTIGHETSHAVER: KNR: 03071 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 5

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 6

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 7

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 8

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 9

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 10

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 11

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 12

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 13

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 14

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 15

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 16

RETTIGHETSHAVER: KNR: 03071 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 17

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 18
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RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 107

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0307 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 108

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 109

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 110

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0307 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 111

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 112

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 113

RETTIGHETSHAVER: KNR: 03017 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 114

RETTIGHETSHAVER: KNR: 03071 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 115

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 116

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0307 GNR: 77 BNR: 112 FNR: 0
SNR: 117

Bestemmelse om drift- og vedlikeholdskostnader
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:109

Gjelder denne registerenheten med flere

29.11.2021 - Dokumentnr: 2021/1498244-1/200 - Jordskifte
Sak: 20-012215REN-JOOV/JLST Fernanda Nissens gate
Gjelder denne registerenheten med flere

Vei, vann og avlgp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via felles avkjgrsel og felles gangareal.
Avkjgrsel skal skje fra Kristoffer Aamots gate via felles avkjgrsel.

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Bolig/forretning/offentlig eller privat tjenesteyting

Folger detaljregulering for Fernanda Nissens gate 3/ Lillo (plan-ID S-4793) og endret
reguleringsplan for Sandakerveien 102-108 (plan-ID S-4350). Eiendommen er regulert
til bebyggelse og anlegg for bolig, forretning, offentlig eller privat tjenesteyting,
barnehage, bevertning og annen naering.. Plan S-4793 har vedtaksdato 03.09.2014 og
plan S-4350 har vedtaksdato 14.11.2007.

Felger Kommuneplanen 2015-2030, ikrafttredelse 23.09.2015. Eiendommen er i
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kommuneplanen avsatt til Bebyggelse og anlegg, eksisterende, innenfor
utviklingsomrade Indre by.

Eiendommen ligger i hensynssone H320_2 Elveflom i henhold til kommuneplanen.

Legalpant

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

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

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

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

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

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.
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Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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 muliggjer en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & 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.

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

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

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring 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. Les mer om begge
forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjsperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5
100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Provisjonen er avtalt til 1% av salgssum:
Garantipremie/innestaelse: 3 500,-

Kommunale avgifter fra 3990,-

Markedspakke: 19 990,-

Oppgjgrshonorar; 7 990,-

Sok eiendomsregister og elektronisk signering; 2 490,-
Tilretteleggingsgevyr; 22 990,-

Visning/Overtagelse per stk; 3490,-

Ansvarlig megler

Adrian Gjerlaugsen
Eiendomsmegler MNEF
adrian.gjerlaugsen@aktiv.no
TIf: 908 44 887

Ansvarlig megler bistas av
Adrian Gjerlaugsen
Eiendomsmegler MNEF
adrian.gjerlaugsen@aktiv.no
TIf: 908 44 887
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Scott Fredrik Bergman
Eiendomsmegler
scott.bergman@aktiv.no
TIf: 980 03 338

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Lgkka AS, organisasjonsnummer 922593221
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Salgsoppgavedato
06.04.2026
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Plantegning

< 12,28 m

< 3.68m > < 3.82m > < 4,09 m

1,78 m

3.54m Soverom
) 412m Balkong
= Kjekken / Stue
T
% “ 3,15m >
v
'y

246 m Soverom

[ Soverom 2,05 m

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

@ Fernanda Nissens gate 3F, 0484 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 77, bnr. 109, snr. 176

Sum areal alle bygg: BRA: 90 m? BRA-i: 82 m?
“ 12,28 m >

368 m 3,82m 4,09 m

«—178m-—»

354m Soverom Balkong
412m
q Kjokken / Stue Aofem
v
\ - 315m >
\ v
\ n n
246 m Soverom
Soverom 2,05m
Al
+——3,156m
—219m—
Befaringsdato: 17.03.2026 Rapportdato: 24.03.2026 Oppdragsnr.: 11838-26074 Eiendomsverdi ref nr: QC1630

Autorisert foretak: Larsens Takst Service AS Sertifisert Takstingenigr: Glenn-Erik Larsen

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



Rapportansvarlig

Glenn-Erik Larsen

glenn@takstpartner.no

905 31 615

Oppdragsnr.: 11838-26074

Befaringsdato: 17.03.2026

Side: 2 av 21
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Fernanda Nissens gate 3F, 0484 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 77 - Bnr 109
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

© iVerdi 2023

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

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

Oppdragsnr.: 11838-26074 Befaringsdato: 17.03.2026 Side: 3 av 21
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Fernanda Nissens gate 3F, 0484 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 77 - Bnr 109
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PO

Oppdragsnr.: 11838-26074 Befaringsdato: 17.03.2026 Side: 4 av 21
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Fernanda Nissens gate 3F, 0484 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 77 - Bnr 109
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Arealer Gé til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Ga til side
Boligbygg med flere boenheter
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Oppdragsnr.: 11838-26074 Befaringsdato: 17.03.2026 Side: 5 av 21



Fernanda Nissens gate 3F, 0484 OSLO
Gnr 77 - Bnr 109
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20
15
10

5

I

z
<
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppdragsnr.: 11838-26074 Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utarbeidet for,

leilighet beliggende i Fernanda Nissens gate 3F.
Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut pa a
avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmaling.
Rapporten skal reflektere de byggetekniske forhold som er
sarlig relevante ved eierskifte pa befaringstidspunktet.
Det er ikke utfgrt byggetekniske vurderinger vedrgrende
tilstand for byggets tilstand for fellesarealer.

Leiligheten ble besiktiget med eier og Takstmann tilstede. Pa
forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/ mangler eller
offentlige palegg som ikke er utfgrt.

Byggets alder og vedlikeholdsmessige tilstand tilsier at det ved
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved
bygget. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert.

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av eier og er ikke
etter kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses
som omtrentlige.

Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen
er ikke autorisert pa el-anlegg, og kommentarer vedrgrende
dette punktet i rapporten er basert pa generell kunnskap.

Det er ikke observert eller gjort til kienne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering
tidspunktet. Det ma alltid beregnes noe overflatebehandling
ved et evt salg.

Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i ihht.
takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten
hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er om mulig utfgrt
inngrep i konstruksjonen pa befaringen, samt enkel fuktsgk pa
bad med fuktmalerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsgk
med instrumenter pa bad med fliser vil kunne gi utslag pa fukt,
selv om membransjiktet er tett. Fuktsgkeren sgker 2-3 cm ned i
underlaget, men kan ikke bestemme om er oppa eller bak
membran. Et utslag pa en fuktsgker er derfor bare veiledende,
og det males RF ved hulltaging i tilstgtende rom om mulig til
vatrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
konstruksjoner, men antas a veaere utfgrt i ihht byggearets
normer og krav.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

© Uutvendig > Bygning generelt Gatil side
© innvendig > Andre innvendige forhold Gatil side
17.03.2026 Side: 6 av 21
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Fernanda Nissens gate 3F, 0484 OSLO
Gnr 77 - Bnr 109
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

62

Vatrom > Leilighet > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

_ Ji=-8 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Innvendig > Overflater Ga til side

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljp og sikkerhet
Ga til side

Oppdragsnr.: 11838-26074 Befaringsdato:  17.03.2026

Side: 7 av 21



Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Fernanda Nissens gate 3F, 0484 OSLO 1900 FETSUND
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
2017

Anvendelse

Standard

Vedlikehold

Tilbygg / modernisering

2017 Leilighet Leiligheten ble oppfgrt av utbygger i 2017,
det foreligger ferdigattest for bygget/ leiligheten.
Ferdigattest er datert 29.01.2029 og inneholder,
dokumentasjon for oppfgring av konstruksjoner.

UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Blokken fremstar med yttervegger i tegl konstruksjon.
Leilighetens etasjeskillere i betong.
Yttertak i flat konstruksjon, tekket med papp og beslag.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom,
isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avigpsnett. Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler
som ikke oppdages ved visuell kontroll. Eldre bygarder vil alltid ha noe retningsavvik og setninger.

Merk. Det er satt tilstandsgrader pa bygningsdeler som er synlig inne i leiligheten, selv om disse mulig kan omfattes av borettslagets vedlikeholdsansvar.
(F.eks. vinduer, entrédgrer)

Vinduer
Beskrivelse

Vinduer i boligen fremstar med 2-lags glass i trerammer.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass vaere vanskelig a se.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgitt i denne rapporten.

Awvik pa arstall kan forekomme.

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Beskrivelse

Entredgr i laminert utforming med B-30/ 40db klassifisering.
Entredgr fremstar med normal funksjonalitet.

Balkongdgr

Beskrivelse
Balkongdgr i treramme med 2-lags glass.
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Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass veaere vanskelig a se pa balkongdgrer.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgitt i denne rapporten.

Normal funksjon pa dgrene, noe justering

pa dgrer kan forekomme.

Arstall: 2016 Kilde:

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Adkomst til balkong fra stue, med gulvareal pa ca.7,9m?.
Gulvet er belagt med plastbrikker pa stgpt betongdekke,
rekkverk fremstar med glass, samt handlgper i stal.
Hgyde pa rekkverk er malt til 1.01m.

INNVENDIG

1D Overflater

Beskrivelse

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Parkett.

Innvendige veggflater belagt med henholdsvis:
Malte flater av plater og mur.

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestaende av dekke/ plater.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,54m.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Produksjonsar pa produkt

Det er observert noe sprekkdannelser i overgang vegg/tak og vegg/vegg,

samt enkelte grove merker i parkett.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppgradering av enkelte overflater bgr pa beregnes.
Unnlatt oppgradering vil forringe levetid pa overflater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskille i betong.

Etasjeskille er sjekket med nivelleringslaser,

stue og ett soverom ble kontrollert av Takstmann.
Det er registrert 11mm hgydeforskjell,

pa gjennomgdende mal i stue.

Hgydeforskjell pa dette nivaet er svaert
vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendige dgrer fremstar med:
glatte dgrblader i malt utfgrelse.
Det er glassfelt i dgrblad mot stue.

Oppdragsnr.: 11838-26074
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Dgrblader, dgrvridere og karmer,
fremstar med normal funksjonalitet.

3D Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Tekniske installasjoner/komponenter er ikke
funksjon testet pa befaring, det ble ikke opplyst
om problemer/feil pa installasjoner/ komponenter
i boligen pa befaringen av eier.

VATROM

LEILIGHET > BAD
Generell

Beskrivelse

Badet er bygget i 2017, oppfgrt i regi av utbygger.

Det foreligger ferdigattest pa oppfgring av alle bad hos plan og bygg.
Takstmann legger dokumentasjon fra plan og bygg til grunn,

for vurdering av konstruksjoner pa oppbygging av bad.

LEILIGHET > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Takflate er belagt med lakkerte
plater og innfelte lys,

veggflater er belagt med fliser.
Badet er av type badekabin,

med eget produserte moduler og
eget membransystem.

LEILIGHET > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er belagt med fliser og underliggende gulvvarme.

Overflater fremstar med normal funksjonalitet,

Det er pa badegulvet malt 45 mm. hgydeforskjell fra dgrapning til slukrist.
Fall pa gulv tilfredsstiller kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.
Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.

Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger

av gulvet pa befaringen, svanker kan forekomme.

LEILIGHET > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Sluk i plast plassert i dusjssonen.
Det er synlig membran i hovedsluk.
Dokumentasjon/ferdigattest, legges
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til grunn for vurdering av badets tettesjikt.

Sluk i plast, plassert i dusjnisje
LEILIGHET > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredning og garnityr pa bad fremstar med:
Veggmonterte dusjdgrer, servant med underskap,
speil med lys over, opplegg for vaskemaskin og veggmontert wc.

LEILIGHET > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Ventilasjon pa bad fremstar med:
ventil med mekanisk avtrekk,
samt spalte under dgrblad for tilluft.

Det er kun utfgrt enkel kontroll av

ventilasjon ved bruk av et ark/papir

eller rgykampull.

Det er ikke foretatt tallfestede malinger,

men ventilasjonen opplyses og fungere tilfredsstillende.
Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke

kontrollert da det krever spesial utstyr.

LEILIGHET > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det ble ikke foretatt hulltaking

bak dusjssone pa bad, da det

ikke lot seg utfgre konstruksjonsmessig.
Badet er av type badekabin

med stalkonstruksjoner,

malinger kan medfgre feil utslag

pa takstmannens maleinstrumenter.

KI@KKEN

LEILIGHET > STUE/KI@KKEN
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Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjskkeninnredning fra Sigdal

fremstar med glatte fronter.

Laminert benkeplate med oppvaskkum og 1-greps blandebatteri.
Lys under overskap, ventilator med mekanisk avtrekk.

Integrerte hvitevarer med: komfyr, platetopp,

oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap.

Det er montert komfyrvakt over platetopp.

Innredning fremstar med normal funksjonalitet.
Det er observert noe avskalling pa innredning.

LEILIGHET > STUE/KJ@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Ventilator over komfyr er tilkoblet med mekanisk avtrekk.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller
rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen opplyses og fungere tilfredsstillende.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Rgropplegg i boligen fremstar med:

vanntilkobling med Pex-rgr,

samleskap med rgrkurser og

stoppekran er plassert pa bad.

Stoppekraner er testet og fungerer som de skal.

Det er montert Waterguard i benkeskap pa kjgkken.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.
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Rgropplegg i servantskap Reropplegg i kjskkenbenk med Waterguard

Samleskap med rgrkurser og stoppekraner

Avlgpsrgr

Beskrivelse

Avlgpsrer i boligen fremstar med plastrgr.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig.

Anlegget er kun visuelt besiktiget da en mer

omfattende inspeksjon krever spesielt utstyr

og kompetanse.

Ventilasjon

Beskrivelse

Det er balansert ventilasjon i boligen

med tilluft kanaler i oppholdsrom,

samt avtrekkskanal fra kjskkenvifte og bad.
Det er i tillegg plass for luft giennomstrgmning
mellom terskel og dgrblader for sirkulasjon.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert
da det krever eget utstyr for maling og

hgrer ikke under niva 1 undersgkelse.

Det er kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon

ved bruk av et ark/papir eller rgykampull.

Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen opplyses og fungere tilfredsstillende.
Dette er en skjnnsmessig vurdering av takstmannen.

Vannbaren varme
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Beskrivelse

Det er vannbdren gulvvarme i leiligheten.
Samleskap med kursoversikt er plassert pa soverom.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Dette er en forenklet kontroll begrenset

til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel)

§ 2-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en

kontroll utfgrt av offentlig myndighet

(Det lokale El-tilsyn) eller registrert elektro virksomhet,
og en bygningskyndig har verken kompetanse

eller lov til a foreta en slik kontroll.

Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede

og begrensede kontrollen som forskriften inneholder.
El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke.

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen,

og spk videre veiledning eller fa en

fullstendig kontroll utfgrt av en

registrert elektro virksomhet.

Elektrisk anlegg er en kombinasjon
av apent og skjult anlegg.
Sikringsskap med automatsikringer
er plassert i entre.

Det ble ikke opplyst om noe feil
med det elektriske anlegget i
leiligheten pa befaringen.

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

Spgrsmal til eier

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

inntakssikring og videre.
2017

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

El-anlegget er fra byggear,
det ligger samsvarserklaering i sikringsskap som dokumenterer utfgrelse.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som

Oppdragsnr.: 11838-26074 Befaringsdato: 17.03.2026 Side: 14 av 21

69



Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Fernanda Nissens gate 3F, 0484 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 77 - Bnr 109
0301 OSLO

Tilstandsrapport

70

ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Nei

Generell kommentar

Levetiden pa et elektrisk anlegg er vanligvis rundt 25-30 ar.

Etter denne perioden kan det vaere behov for vedlikehold,

utskiftninger eller reparasjoner, spesielt pa grunn av svekket isolasjon og utslitt utstyr.
Det er viktig a vaere oppmerksom pa tegn pa slitasje,

som misfarging, varme eller skader pa ledninger og koblingspunkter.

Hvis boligen har et anlegg fra fgr 1990-tallet,

er det sannsynlig at det ikke lenger oppfyller dagens krav til sikkerhet og kapasitet.

Sikringsskap med automatsikringer.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse
Ved taksering av leiligheter sjekker takstmannen generelt fysiske forhold som
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tilstand pa kjgkken, bad, vinduer, tekniske installasjoner (el, VVS),

for & vurdere boligens risiko for kjgper, mens HMS-sjekken for

selve leiligheten primaert fokuserer pa eierens ansvar for

rgykvarslere, brannslukningsutstyr og sikringsskap, samt ngdvendig dokumentasjon
som fglger boligen for a oppfylle lover og forskrifter.

Selve takseringen vurderer boligens tekniske stand.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

Hva er bruksareal?

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

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

Internt

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

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

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

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 11838-26074 Befaringsdato:

17.03.2026

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmMm (TBA)
Leilighet 82 82 7
Kjellerbod 8 8
Ssum 82 8 7
SUM BRA 90
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Leilighet Bad, entré, soverom, soverom 2,
& soverom 3, stue/kjgkken
Kjellerbod Bod
Kommentar

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 7,9m?.
Bod er merket med nr.206.
Bod areal utgjgr til sammen 8 m? i BRA-E.

Balkongen er malt til 7,3 m? og er avrundet til 7 m? i TBA.

Disposisjonsrett pa bod er gitt av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa eierforholdet.

Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om
rommet er definert som P-ROM eller S-ROM i arealoppsettet.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling".

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

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

Oppdragsnr.: 11838-26074 Befaringsdato:  17.03.2026 Side: 18 av 21
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Fernanda Nissens gate 3F, 0484 OSLO Larsens Takst Service AS
Gnr 77 - Bnr 109 Asaveien 6
0301 OSLO 1900 FETSUND

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
17.3.2026 Glenn-Erik Larsen Takstingenigr

Jocelyn Kvitting Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 77 109 176 8295 m? Opplysninger er hentet Ikke relevant
fra eiendomsverdi

Adresse

Fernanda Nissens gate 3F

Hjemmelshaver
Jocelyn Kvitting

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Sameiet Lillo Nydalen 82 /20617 USBL 918003576

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i byggets 1.etasje, og fremstar med: parkett pa gulv og malte veggflater.
Badet er flislagt pa gulv og vegger, kjgkkeninnredning fremstar med enkelte integrerte hvitevarer.
Adkomst til balkong fra stue.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller.

Det er vanlig gateparkering etter stedets regler.

Leiligheten fremstar med normal bruksslitasje pa innvendig bygningsmasse.

Det bgr alltids paregnes noe overflatebehandling ved kjgp av brukt bolig.

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring.

Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og

himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering.

Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Oppdragsnr.: 11838-26074 Befaringsdato:  17.03.2026 Side: 19 av 21



Fernanda Nissens gate 3F, 0484 OSLO

Gnr 77 - Bnr 109
0301 OSLO

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse
Kundeskjema
Meglerbrev

Areal bekreftelse tomt

Byggetegninger fra plan
og bygg

Egenerklaering

Ferdigattest bygning

Dato

16.03.2026

23.03.2026

23.03.2026

23.03.2026

23.03.2026

23.03.2026

Kommentar

Status

Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
1900 FETSUND

Vedlagt
Nei
Nei
Nei

Nei

Nei

Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon
1 24.03.2026

Kommentar

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 11838-26074

Befaringsdato:

17.03.2026

Side: 20 av 21
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Fernanda Nissens gate 3F, 0484 OSLO
Gnr 77 - Bnr 109
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

materialer og tjenesteyter.

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 11838-26074

Befaringsdato:

og pigger.

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

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

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

Selge re Jocelyn Kvitting

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2017

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Fernanda Nissens Gate 3F
0484 Oslo

0301-/7/109/0/176

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1008260072 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025
Firmanavn: Boligrgrleggeren

Beskrivelse av arbeidet: Bytte av blandebatteri i
vasken

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+Ja

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

+Ja

Det har veert vannlekkasje i garasje 06/2019 og 05/2024 og noen av bodene og fellesareal underetasje ble bergrt
men ikke i min bod eller nzerliggende bod.

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2024
Firmanavn: Sameie/forsikringsselskapet

Beskrivelse av arbeidet: Styret hatt kontaktet med forsikringsselskapet

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

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

Sprekk pé taket pa kjokkenet. innen 1 ar etter overtagelse av leiligheten.
lgjen sprekken dukker opp.

Sprekk i fugene, spesielt i hovedsoverommet. Ellers minimal sprekker

Avskalling p& maling pa veggene spesielt etter hvor magbler er plassert.
Smé riper og hakk pé gulvet. Sma riper og hakk pa gulv. Smé riper og hakk pa innerdgrer og karmer.
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Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2018

Firmanavn: Strukta As

Beskrivelse av arbeidet: Gjort i regi av Strukta As med hensyn 1arsbefaring. 02/2026 Kontskter styret angaende
sprekken pé taket , de skal koble til forsikribgselskapet for takstrann har til dagsdato ikke hart noe. Ellers ikke
gjort noe med pa leligheten pé de avrige sma skadene.

Drenering, fukt og lekkasje

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

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

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

+Ja
Oppdagelse av skjeggkre i underetasje/bod bygg C/D. Etterhvert pa de @vrige underetasje 2020

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

Fagleert arbeid:

1. Hovilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021
Firmanavn: Nokas skadedyrkontrol

Beskrivelse av arbeidet: Det ble lagt giftate i alle fellesareal og inne alle leilgheter alle
rom.

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
+Ja

Rersystem/drenneringsysten fra tak i garasje som har gitt etter pga mye regn .

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

Fagleert arbeid:
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1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2024

Firmanavn: Forsikrinsselskapets egen

Beskrivelse av arbeidet: | regi av styret og
sameiet

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023
Firmanavn: Norva Gravco 24

Beskrivelse av arbeidet: Rens og spylling av all rar og avigp i alle leilgheter 12
/2023

2. Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2023
Firmanavn: Askim og Mysen

Beskrivelse av arbeidet: Pga av ustabil i varmtvann i sameie og det ble utskifting av blandebatteri pa
badet.

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

Eiendommen og omgivelsene

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

+Ja

Styret har det meste av rapporter. Ellers nien rapporter sendt pa mail

26. Vet du om noe i nabolaget som kan vaere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?

+Ja

Det er meldt om stgy fra seppelbil som det rapport om og malinger om sygyniva og slik. Personlig ikke plaget av
dette.

Man harer og faler nar det er sngbrayting ( vibrering) Samme med nar folk kommer inn dera og tramper fra seg

sng/vann.
Sma lyder fra rar av og til( herer at det renner vann).

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

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

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
+Ja
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Frontder kjokjenskap nedre hjgrnet er gdelagt.
Sma riper pa innerdarer.
Smé avskalling vinduskarm.

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pé strem?
* Nei

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

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

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

no.

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

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ,
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Adresse
Fernanda Nissens gate 3F, 0484 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

19.03.2026 Energiattest-2026-272431
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 300530798

Gardsnummer Bruksnummer

77 109

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

176 HO0101

@) Energikarakteren

Energiattest

m)[o]lo)
N

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

2017 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
82,0 m* 82,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

5 Betong
Oppvarming

Fjernvarme

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nokkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. ar
89,09 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
89,09 kWh/m? 9 775 kWh
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Fernanda Nissens gate 3F, 0484 OSLO

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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Fernanda Nissens gate 3F, 0484 OSLO

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Sla av lyset og bruk sparepeerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 2: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 3: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 4: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 5: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke megbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 6: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepzerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbersstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 7: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av guly,
tak og vegger.

Tiltak 8: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.



Tiltak 10: Spar strem pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt a koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa
kjaleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 11: Utfgre service pa ventilasjonsanlegg

Balanserte ventilasjonsanlegg ber kontrolleres jevnlig for a sikre at de fungerer som de skal. Filtere bar skiftes jevnlig.

Tiltak utendars

Tiltak 12: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 13: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 14: Termostat- og nedbgarsstyring av sngsmelteanlegg

Snesmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbersstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og sngfgler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sna@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 15: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gledelamper.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 16: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfgrt. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som ogsa motiverer til energisparing.
Det ma monteres n@dvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige lasninger og utstyr, det
kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske malere som overfgrer forbruksverdier tradlgst.Leverander avleser
arlig(eller oftere) alle maledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.
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Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

&  Spersmal om energiattesten

Spegrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no
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HUSORDENSREGLER FOR BOLIGSAMEIET
LILLO NYDALEN

Revidert pa ordineert &rsmgte 25.03.2025

Husordensreglene er et supplement til vedtektene som til enhver tid gjelder for sameiet.

Hensikten med husordensreglene er & skape gode forhold innen sameiet og mellom naboer. De skal ogsa
verne om eiendommen, anlegg og fellesarealer, og sgrge for at et enhetlig preg bevares. Alle bor vise
negdvendig 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 bomiljg.

Alle seksjonseiere er pliktige til & falge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden. De skal ogsa gjgres kjent for leietakere og andre som gis adgang til boligen.

§ 1. Hensynet til gvrige beboere

Bruken av leiligheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller
ulempe for andre seksjonseiere eller beboere. Det skal veere alminnelig ro mellom kl. 23.00 og 07.00. Ved
stgrre private arrangementer bagr naboene varsles i god tid. Vi ber beboerne om & veere spesielt forsiktige
med bass fra hgyttalere og vaskemaskin/oppvaskmaskin i denne perioden, da dette baerer godt giennom
etasjeskillene.

Beboerne skal sgrge for at fellesdarer/ytterderer er last til enhver tid. Det er ikke tillatt med rayking
innendgrs eller pa sameiets fellesarealer. Rayking pa balkongene ma skje til minst mulig sjenanse for
naboer. Hamring, boring og annet arbeid som skaper stgy ma skje til tider der det er til minst mulig
sjenanse for naboene. Husk pé at det skal vaere ro mellom kl. 23.00 og 07.00.

§ 2. Orden i fellesomradene
Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke sté i oppganger eller portrom. Andre private
gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og korridorer.

Veer forsiktig ved beering av mgbler osv. ut oginn av leiligheten i forbindelse med flytting. Seksjonseier
star ansvarlig for enhver skade som han eller hun pafgrer eiendommen. Alle beboere oppfordres til & ta
vare pé fellesarealene bidra til at omradet i og rundt eiendommen holdes ryddig og pent.

§ 3. Orden ved inngangspartiet
Alle postkasser skal ha et standard postskilt fra posten.no i sterrelse 94x58 mm. Sameier er pliktigtil &
oppgi navnet tilden som bor i leiligheten til styret, slik at bl.a. navn kan legges inn i callingsystemet.

§ 4. Vasking av terrasse/balkong
For 4 unngé eventuelle skader ma alle sameiere pase at vann ikke renner ned til
balkongene/fellesarealene under ved vask av balkong/terrasse.

§ 5. Avfallshandtering
Enhver forsgpling av eiendommen inkludert fortau, ganger, trapper, fellesareal og sgppeldeponi er ikke
tillatt.
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Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder skal kun inneholde
kildesortert husholdningsavfalli lilla, granne og restavfallsposer. Papp, kartong, papir og gavepapir skal
legges i egen papirbeholder. Glass og metallemballasje skal leveres pa egne returpunkter eller
gjenbruksstasjoner utenfor sameiets omrade. Hageavfall, store gjenstander og bygge avfall skal leveres
tilkommunens gjenbruksstasjoner.

Det ma ikke settes avfall utenfor sgppelcontainerne. Det ma heller ikke settes igjen avfall pa
fellesarealene eller utenfor egen inngangsdgr.

§ 6. Arbeider som krever autorisert personell

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

§ 7. Fasadeendringer

Arbeider som kan medfgre endring av fasade eller flater mot fellesarealene, som utskifting av vinduer og
dgrer (pa eller ut mot fellesarealene), rekkverk, osvkan bare gjennomfgres etter godkjenning fra styret.
Oppsetting av parabol eller andre fast inventar tillates ikke. For markiser, utvendige solavskjerming,
fastmontert varmelamper og utelys méa seksjonseiere fglge retningslinjer utarbeidet av styret (under).

e Utvendig solavskjerming og Markise — Styret har inngatt en rammeavtale med Bovik for leveranse
av denne tjenester. (tlf: 22 19 99 59 eller Mail: post@bovik.no)

e Fastmontert varmelampe - Styret har inngatt en ramme avtale med Provida for leveranse av
disse. Valgt varmelampe er Appino 20 svart. (tlf: 924 94 078 eller nettside www.providavarme.no)

o Utelys - Det er valgt type «Cube» fra Light point 10cm x 10cm svart. (nettside hvor dette kan
bestilles www.designed-by.no (vare nr: 5411))

Videre krever styret godkjennelse for arbeider som bergrer fellesanlegg som vann, avlgp eller elektrisitet
dersom arbeidene kan medfgre en seerlig risiko for skade eller kan innebzere en urimelig belastning av
fellesarealene.

§ 8. Brannforebyggende sikkerhet

Hver enkelt seksjonseier er pliktig til & sgrge for at det er minst ett brannslukningsapparat/brannslange og
en eller flere raykvarslere i de(n) seksjonen(e) han eller hun eier. Det bar veere rgykvarsler pa alle
soverom. Seksjonseier er ansvarlig for at det utferes funksjonskontroll pa egne rgykvarslere minst en
gangi aret.

§ 9. Bruk av grill
Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill pa balkong/terrasse. Gassbeholdere ma oppbevares
forskriftsmessig. Ved grilling méa det tas hensyn til naboene.

§10. Dyrehold
Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de gvrige beboerne. Ved
dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

Dyret skal ikke luftes i sameiets bakgard eller barnehage.

Hunder skal fgres i band innenfor sameiets omrade

Eier av dyret skal straks fijerne ekskrementer som dyret matte etterlate p4 eiendommen.
Dyr ma holdes borte fra barnehage, lekeplasser og sandkasser.

Pobd=



§ 11. Bruk av utendgrs parkeringsplass og sykkelparkering
Parkering av motorvogn/motorsykkel skal gjgres innenfor oppmerket plass ogi henhold til gjeldende
regler. Seksjonseieren er ansvarlig for at leietagere/kunder/gjester parkerer i henhold til gjeldende regler.

Det er kun tillatt med 24 timers sammenhengende sykkelparkering i sykkelstativene pa bakkeplan. Sykler
som sta lengere vil bli flyttet.

§12. Brudd pa husordensreglene

Eventuelle klager pa naboer for brudd pa husordensreglene eller andre sjenerende forhold bgr rettes
direkte til naboen selv. Vedkommende er kanskje ikke klar over forholdet og problemet kan p& den méaten
leses gjennom samtaler partene imellom. Det er seksjonseier som til enhver tid star ansvarlig for at
beboerne fglger husordensreglene. Eventuelle kostnader ved overskridelse sendes i form av faktura

direkte til seksjonseier. Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene gi grunn til tvangssalg.

§ 13. Endring av husordensreglene
Husordensreglene kan endres ved styremgte eller sameiermgte. Vedtak om endring skjer med alminnelig
flertall av de avgitte stemmene.
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VEDTEKTER FOR BOLIGSAMEIET
LILLO NYDALEN

Endringslogg
1. Etablert 03.10.2016
2. Revidert 30.03.2017
3. Revidert 19.04.2018
4. Revidert 25.03.2025

l. Innledende bestemmelser

§ 1 Definisjoner
| disse vedtekter menes med:

e Sameiet: Sameiet Lillo Nydalen, org. nr. 918 003 576

e Eiendommen: Gnr. 77, bnr. 109 i Oslo kommune med péstdende bygninger, installasjoner og
anlegg.

e Sameier: En person eller juridisk person som eier en boligseksjon i Sameiet.

¢ Boligseksjon: En del av Eiendommen som er definert som en bruksenhet i seksjonsbegjeeringen.

¢ Neeringsseksjon: En seksjon som er godkjent for naeringsformal.

e Tilleggsareal: Areal som er tildelt en eierseksjon, som for eksempel boder eller hageflekk.

¢ Fellesarealer: De deler av Eiendommen som ikke er definert som bolig- eller neeringsseksjoner.

¢ Felleskostnader: Kostnader som palgper for drift og vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg
i Sameiet, og som ikke direkte kan tilordnes den enkelte eierseksjon. Dette inkluderer, men er
ikke begrenset til, kostnader for forsikring, kommunale avgifter, vedlikehold av fellesarealer, drift
av fellesanlegg, og andre kostnader som sameiermegtet vedtar & dekke i fellesskap.

§ 2 Formalet til sameiet

Sameiet Lillo Nydalen er et eierseksjonssameie pa Eiendommen gnr. 77, bnr. 109 i Oslo kommune med
pastaende bygninger, installasjoner og anlegg, Eiendommen er oppdelt i de seksjoner og fellesarealer
som fremgar av tinglyst seksjonsbegjeering datert 30. september 2016 (Bilag 1), med situasjonsplan og
plantegninger.

Sameiet har til formal & ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av Eiendommen med
fellesanlegg.

§ 3 Organisering av sameiet

Sameiet bestar av 227 boligseksjoner og 5 nzeringsseksjoner. hvor hver seksjon utgjer en egen
bruksenhet. De enkelte seksjonene bestar av en klart avgrenset og sammenhengende del av bebyggelsen
pa Eiendommen. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker seksjonens starrelse.
Balkonger tilliggende en bruksenhet inngér i bruksenheten, men inngér ikke i sameiebrgken. Det samme
gjelder terrasser pa grunn som er tillagt seksjoner som tilleggsareal samt ute-, leke, parkerings- og
veiareal som er tillagt de enkelte Neeringsseksjonene som tilleggsareal.



Inndelingen i hoveddeler og tilleggsareal grunn og bygning, samt sameiebrgkens stgrrelse framgar av
seksjoneringsbegjeeringen.

De deler av Eiendommen som ikke inngar i den enkelte bruksenhet inkl. evt. tilleggsareal, er fellesarealer.

§ 4 Generelle plikter
Sameierne plikter & overholde bestemmelsene som falger av oppdelingsbegjeeringen, lov om
eierseksjoner, disse vedtekter samt husordensregler fastsatt av sameiermgtet.

Il. Eierseksjonene og fellesarealer

§ 5 Rettigheter og plikter

§ 5.1Rettslig raderett

Den enkelte sameier har full rettslig rdderett over sin Boligseksjon med tilleggsareal, herunder rett til
salg, pantsettelse og utleie. De andre sameierne har likevel panterett i Boligseksjonen for krav mot
sameieren, jf. Eierseksjonsloven (ESL) § 31.

§ 5.2 Bruk

Den enkelte sameier har med de presiseringer som fremgar nedenfor enerett til bruk av sin Boligseksjon.
Bruken av Boligseksjonen ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for
andre sameiere.

§ 5.3. Bruksendringer

Boligseksjonene kan bare nyttes til det formal som er fastsatt i seksjoneringsbegjaeringen for den enkelte
Boligseksjon og disse vedtekter. Endring av bruken fra boligformal til annet formal eller omvendt mé ikke
foretas uten reseksjonering etter ESL § 20 og § 21.

§5.4. Boder
Tilhver Boligseksjon skal det hgre til en eller flere boder i Sameiets fellesareal i byggets underetasje.
Boder ble tildelt ved opprinnelig salg av hver Boligseksjon fra utbygger.

Bodene er ikke omsettelig, men boder kan byttes hvis to sameiere gnsker dette. Dette krever godkjenning
fra styret.

Hverken sameiermgatet eller styret kan uten godkjennelse av de som bergres av det endre tildelingen av
boder. Sameiets styre skal fgre en liste over alle boder og hvilken Boligseksjon bodene tilhgrer.

§ 5.5. Opplysninger om eierskap, boforhold og kontaktinfo
Ethvert salg av en Boligseksjon skal meldes skriftlig til Sameiets styre/forretningsfgrer med opplysning
om hvem som er ny sameier.

Den enkelte sameier ma holde styret og forretningsfarer orientert om gyldig e-postadresse.

Utleie av Boligseksjon skal ogsa registreres hos styret/forretningsferer med opplysninger om hvem som
er leietaker, og kontaktinfo.

§ 6. Tilleggsareal til barnehageseksjon
Ute- og lekeareal samt parkeringsareal tillagt neeringsseksjon for barnehage pa Eiendommen som
tilleggsareal, skal veere fritt tilgjengelig og dpent for beboere i nseromradet utenfor barnehagens normale
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apningstid (definert som; man-fredag, fra og med kL. 0700 - 1800). Sameiet kan kreve & fa tinglyst en
erkleering for Sameiets del av denne retten pa den aktuelle neerings-/barnehageseksjonen.

$ 7. Fellesareal
Den enkelte sameier har rett til 8 nytte Sameiets fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og
tilannet som eri samsvar med tiden og forholdene.

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

§ 8 Bygningsmessige arbeider mv.

Arbeider som kan medfare endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av vinduer og dgrer
(pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong til den enkelte bruksenhet, oppsetting og
fargevalg av markiser, oppsetting av parabol, endring av utvendige farger etc., kan bare gjennomfgres
etter godkjenning fra Sameiets styre. Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som bergrer
fellesanlegg som vann, avlgp eller elektrisitet dersom arbeidene kan medfgre en seerlig risiko for skade
eller kan innebeere en urimelig belastning av fellesarealene.

Oppsett av virksomhetsskilt for Naeringsseksjonene i tilknytning til de enkelte Naeringsseksjonene kan
settes opp pa bygningsfasade eller pa fellesareal. Virksomhetsskilt som gnskes oppsatt skal forelegges
for Sameiets styre til uttalelse far det settes opp. Virksomhetsskilt méa ikke settes opp pa en slik mate
eller ha en utforming som medfarer at det sjenerer andre seksjonshavere. Det palegger den som @nsker
satt opp virksomhetsskilt pa forhdnd & innhente nedvendig offentlig godkjennelse og fremlegge det for
Sameiets styre for skilt settes opp.

Det ma ikke utfgres arbeid som kan medfare skade pa betongdekke og membran over garasjekjeller og
tekniske rom.

Ledning, rer og lighende ngdvendige installasjoner kan fgres gjennom bruksenheten hvis det ikke er til
vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og
vedlikehold av installasjonene.

En sameier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pa fellesarealene som er ngdvendige pa
grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes funksjonshemming. Godkjenning kan ikke nektes
uten saklig grunn.

IV. Felleskostnader

§ 9 Felleskostnader

Kostnader med Eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte seksjon eller arealer som den enkelte
seksjon har enerett til & bruke er definert som Felleskostnader. Disse fordeles pa sameierne etter
sameiebrgken med mindre annet fremgar av disse vedtektene eller seerlige grunner taler for a fordele
kostnadene etter nytten for den enkelte seksjon eller etter forbruk.

Den enkelte sameier betaler akontobelgp fastsatt av sameiermgatet eller styret til dekning av sin andel av
felleskostnadene. Akontobelgpet skal ogsa dekke avsetning til fremtidig vedlikehold, pakostninger eller
andre fellestiltak pd Eiendommen dersom dette er besluttet av sameiermgtet. Styret skal pase at alle
felleskostnader i Sameiet blir dekket av Sameiet etter hvert som de forfaller.



For gvrig skal felleskostnadene fordeles mellom Seksjonene etter det system som er angitti 8§ 9.1til 9.4
nedenfor.

§ 9.1 Boligseksjonene
Boligseksjonene skal dekke fglgende kostnadselementer:

Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare betjener Boligseksjonene

Vedlikehold og drift av heiser og adkomstarealer som bare betjener Boligseksjonene
Vedlikehold og drift inngangspartier, oppganger, tekniske rom, og boder til Boligseksjonene,
garasjeport til kjeller samt sykkelparkering

Vedlikehold og utskifting av vinduer og derer i Boligseksjonene

Handtering av avfall fra Boligseksjonene

Andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg som bare betjener
Boligseksjonene

Vedlikehold og drift av utomhusarealer og grantarealet mellom byggene pa Eiendommen med
gang veier og lekeapparater, ballbane, akeomrade og beplanting samt andre tilstgtende
grantarealer med beplanting mv

Kostnader tilknyttet felles kommunikasjonsplattform, herunder bredband og TV etc.

Ovennevnte felleskostnader skal fordeles mellom Boligseksjonene i henhold til sameierbrgk, med
mindre annet er bestemt. Felleskostnader forbundet med kollektiv TV og bredband fordeles med lik andel
pr. Boligseksjon.

§ 9.2 Neeringsseksjonene

Vedlikehold av adkomstarealer og gvrige utomhusarealer som bare betjener en eller flere av
Neeringsseksjonene

Vedlikehold og drift avinngangspartier til en eller flere av Naeringsseksjonene
Vaktmestertjenester knyttet til bruksenheten eller fellesarealene som bare betjener en eller flere
av Neeringsseksjonene

Handtering av avfall fra Neeringsseksjonene

Kostnader til oppvarming iht. egne malere og til belysning som bare betjener en eller flere av
Neeringsseksjonene

Andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg tilknyttet en eller flere av
Neeringsseksjonene

Ovennevnte felleskostnader som knytter seg til en Naeringsseksjon tilordnes fullt ut av den enkelte
Neeringsseksjon. Felleskostnader som gjelder flere Neeringsseksjoner i fellesskap fordeles pa de aktuelle
Neaeringsseksjonene i henhold til den innbyrdes sameierbrgk mellom disse Naeringsseksjonene.

§ 9.3 Andre kostnader
Forretningsfarsel, revisjon og andre administrasjonskostnader, herunder eventuelt honorar til
tillitsvalgte, fordeles med lik andel p& hver Seksjon.

@vrige felleskostnader fordeles i henhold til sameierbrgk. Som eksempel pa kostnader som fordeles i
henhold til sameierbrgk nevnes:

Eiendomsforsikring
Kommunale skatter og avgifter som ikke utlignes direkte p& den enkelte Seksjon
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¢ Kostnader til teknisk vedlikehold av takflater med tilhgrende avrenning og overvannsystemer,
samt fasader og bygningsmessige konstruksjoner som ikke er omfattet av unntakene under §8
9.10g9.2

e Kostnader til felles belysning som ikke er omfattet av unntakene under §§ 9.1 0g 9.2

e Kostnader til sngbrgyting og annet vedlikehold av adkomstarealer som ikke er omfattet av
unntakene under 88 9.1 0g 9.2

* Kostnader til drift og vedlikehold av Fernanda Nissens gate iht. vedtekter for Veilaget Fernanda
Nissens gate for atkomstveien, samt av veiarealer til og med innkjgring til Neeringsseksjon for
garasjeanlegg.

§9.4 Fjernvarme

Kostnader til Seksjonenes forbruk av fjernvarme (oppvarming/tappvann), vil bli fordelt etter sameierbrgk.
Dersom Sameiet installerer individuelle energimalere skal kostnader til oppvarming og varmt tappevann
til den enkelte bruksenhet betales etter malt forbruk.

Kostnader for fiernvarme for Neeringsseksjonene fordeles iht. malere og belastes disse basert pa forbruk.
Forbruk for Neeringsseksjonene trekkes fra totalregningen for fjernvarme for restsummen fordeles iht.
sameiebrogken for Boligseksjonene.

V. Vedlikeholdsplikter

§ 10 Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt

Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning holde bruksenheten med tilleggsareal i forsvarlig
stand, og vedlikeholde slikt som innvendige overflater av balkonger, derer og vinduer innvendig, synlige
ror, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler,
inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom
ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

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

Sameieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger bade til og fra egen
vannlas/sluk og fram til Sameiets felles-/hovedledning. Sameieren skal ogséa rense eventuelle sluk pa
verandaer, balkonger og lignende.

Sameieren skal holde Seksjonen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om insekter og skadedyr
plikter sameieren straks & melde fra skriftlig til Sameiet.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafert ved innbrudd og
uveer.

Oppdager sameieren skade i Seksjonen som Sameiet er ansvarlig for 4 utbedre, plikter sameieren straks
a melde fra skriftlig til Sameiet.

Ny sameier av Seksjonen har plikt til 8 utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i Seksjonen
selv om det skulle ha veert utfert av den forrige sameieren, jf. ESL § 32 for sameiers vedlikeholdsplikt.



§ 11 Sameiets vedlikeholdsplikt
Sameiet skal holde bygninger og Eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sé langt plikten ikke ligger pa
sameierne.

Vedlikeholdsplikten for fellesarealer hvor det er gitt rett til eksklusiv bruk, ligger pd de sameierne som har
bruksretten. Enerett til fellesareal kan vare i maksimalt 30 ar. Jf. ESL § 25, avsnitt 5.s

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskiftning av
termoruter, og ytterdgrer knyttet til fellesarealer, bygningsmessig vedlikehold av balkonger, reparasjon
eller utskiftning av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk og ragr eller ledninger som er bygd inn
i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

Sameieren skal gi adgang til bruksenheten slik at Sameiet kan utfere sin vedlikeholdsplikt, herunder
ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfagring av arbeid skal giennomfgres slik at det ikke er til
ungdig ulempe for sameieren eller annen bruker av Seksjonen.

Jf. ESL § 33 for neermere beskrivelse av sameiets vedlikeholdsplikt.

§ 12 Utbedringsansvar og erstatning

Farer en sameiers mislighold til skade pa Sameiets eiendom eller pd annen sameiers bruksenhet eller
fastmontert inventar som naturlig hgrer til bruksenheten/boligen, skal skaden utbedres av Sameiet.
Utgiftene kan kreves dekket i henhold til vedtektene § 10 tredje ledd.

Skade pa innbo og lgsere skal utbedres av skadelidte sameier. Sameiet hefter ikke for eventuelle skader
pa skadelidtes innbo og/eller l@sgre.

Sameiet og skadelidte sameiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at en sameier misligholder
sine plikter, jf. ESL § 34, § 36 0g § 37.

Sameier kan kreve erstatning for tap som fglge av at Sameiet ikke oppfyller pliktene sine, jf. ESL § 35 og §
36.

§ 13 Mislighold. Palegg om salg og krav om fravikelse

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge vedkommende
a selge Boligseksjonen, jf. ESL § 38. Medfarer sameieren eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse
eller vesentlig forringelse av Eiendommen, eller er hans oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
Eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av Boligseksjonen etter bestemmelsene i ESL §
39, og paragrafens gvrige lovhenvisninger.

VI Sameiermgtet

§ 14 Sameiermgtet
Sameiets gverste myndighet utgves av Sameiermgtet.

§ 15 Ordinzert sameiermgte
Ordineert sameiermgte skal avholdes hvert arinnen utgangen av april. Styret er ansvarlig for & pa forhand
varsle sameierne om datoen for matet og den siste fristen for 8 sende inn saker som gnskes behandlet.
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Innkallingen til det ordineere sameiermegtet skal skje skriftlig og sendes ut minst 8 og hayst 20 dager for
mgtet. For de sameierne som har registrert sin e-postadresse hos styret eller forretningsfarer, kan
innkallingen sendes elektronisk.

Innkallingen skal tydelig angi tid og sted for mgtet, samt en oversikt over sakene som skal behandles.
Uavhengig av om det er nevnti innkallingen, skal det ordinsere sameiermegtet alltid behandle:

e styrets arsberetning
e styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar til eventuell godkjenning
e valgav styremedlemmer

§ 16 Ekstraordinaert Sameiermgte
Nar styret finner det n@dvendig, eller ndr minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene krever det, skal det avholdes et ekstraordineert sameiermeote.

| kravet om ekstraordinzert sameiermgte ma sameierne oppgi hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkallingen til et ekstraordinzert sameiermgte skal skje skriftlig og sendes ut minst 3 og hgyst 20 dager
far motet.

§ 17 Representasjon

Alle seksjonseierne har rett til & delta pa &rsmatet med forslags-, tale-, og stemmerett. Ektefelle,
samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 8 veere til stede og
til & uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leietaker av boligseksjon har rett til 8 veere til stede pa
arsmaotet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til stede med mindre det er
apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles. Seksjonseieren har
rett til 8 ta med en radgiver til arsmatet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmatet tillater det.

§ 18 Habilitet
For & sikre habilitet og unnga interessekonflikter, kan ingen, verken en selv eller fullmektig, delta i
avstemning om avtaler med seg selv eller naerstdende, eller om sitt eget eller neerstdende ansvar.

§ 19 Sameiermgtets vedtak

Ved avstemning pa sameiermgatet har hver boligseksjon én stemme. Med mindre annet er bestemt i
vedtektene eller eierseksjonsloven, er det flertallet av de avgitte stemmene som avgjar utfallet av en sak.
Blanke stemmer regnes som ikke avgitt. Ved stemmelikhet avgjares saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermgtet for vedtak om:

¢ Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelse eller tomten som etter forholdene i
Sameiet gar ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold.

* Omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter.

e Salg, kjap, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i Sameiet som tilhgrer
sameierne i felleskap.

e Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning.



e Samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til et annet formal
eller fra neeringsformal til annet formal.

e Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar utover vanlig
forvaltning og vedlikehold, nér tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for sameierne
pa mer enn fem prosent av de arlige fellesutgiftene. Hvis tiltaket medfarer et samlet gkonomisk
ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp
péa det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne
uttrykkelig sier seg enige, jf. ESL § 50.

Folgende beslutninger krever tilslutning fra de sameierne det gjelder:

e Ateierne av bestemte Boligseksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet ved like utover
det som fglger av disse vedtekter, jf. 88 8 og 9 ovenfor.

¢ Innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over en Boligseksjon.

¢ Innfgring av vedtektsbestemmelsene om en annen fordeling av felleskostnadene enn bestemt i §
7 ovenfor.

e Detkreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller deler
av Eiendommen.

§ 20 Mindretallsvern
Sameiermetet, styret eller andre som representer Sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi
visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.

§ 21 Husordensregler
Sameiermgtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for Sameiet. Husordensreglene
er et supplement til vedtektene som til enhver tid gjelder for sameiet.

Alle Boligseksjonseiere er pliktige til & folge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden. De skal ogsé gjgres kjent for leietakere og andre som gis adgang til boligen.

VIl Styret

§ 22 Styrets sammensetning

Sameiet skal ha et styre som bestér av en leder og to til fem medlemmer. Ved valg av styremedlemmer
skal det fortrinnsvis velges to personer som representerer hvert bygg i sameiet. Dersom det ikke er
tilstrekkelig med kandidater, skal de resterende styremedlemmene velges av sameiermeatet pa fritt
grunnlag. Styremedlemmene behgver ikke veere sameiere eller tilhgre noen sameiers husstand.

Styrets leder velges seaerskilt av sameiermgtet. Styremedlemmene velges for en periode pa to ar, med
mindre sameiermgtet bestemmer en kortere eller lengre periode. Tjenestetiden opphgrer ved
avslutningen av det ordinaere sameiermgtet det aret tjenestetiden utlgper.

Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre for tjenestetiden er ute. Styret skal ha et
rimelig forhdndsvarsel om fratredelsen. Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret
skal fratre.

Forutsatt kriteriene over, anses den eller de kandidater som oppnar flest stemmer som valgt, selvom den
enkelte ikke oppnar vanlig flertall av de avgitte stemmer.
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§ 23 Styrets plikter

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av Eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av Sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet. Ved utfgrelse av sitt oppdrag kan
styret treffe vedtak og sette i verk ethvert tiltak som ikke etter loven eller vedtektene skal vedtas av
sameiermgtet.

§ 23.1 Forsikring
Sameiet skal til enhver tid veere forsvarlig forsikret i et godkjent selskap. Styret er ansvarlig for 8 innga &
falge opp forsikringsavtalen.

Andre forsikringer er den enkelte sameier ansvarlig for.

§ 23.2 Forretningsforer
Sameiet skal ha forretningsforer. Styret engasjerer forretningsfgrer og andre funksjoneerer i samsvar med
ESL§61.

§ 24 Styrets vedtak

Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av styrets medlemmer er til stede. Vedtak treffes med
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet har styreleder dobbeltstemme. Uansett ma minst to
styremedlemmer stemme for et vedtak.

Styret skal fare protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmgtte
styremedlemmer.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som medlemmet selv
eller neerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse i.

To styremedlemmer i fellesskap forplikter Sameiet og tegner dets navn.
VIil. Diverse

§ 25 Pliktig medlemskap i Veilaget Fernanda Nissens gate
Sameiet har rett og plikt til 8 veere medlem av Veilaget Fernanda Nissens gate. Sameiet skal fortrinnsvis
veere representert ved medlemmer fra Sameiets styre.

Sameiet er forpliktet til & delta i drift og vedlikehold av Fernanda Nissens gate giennom Veilaget Fernanda
Nissens gate, og til & baere sin forholdsmessige del av utgiftene, som fastsatt i Oslo og Akershus
Jordskifteretts dom av 23.03.2021. Neermere bestemmelser om rettigheter og forpliktelser fremgar av
avtale/vedtekter for Veilaget Fernanda Nissens gate.

§ 26 Parkering
Sameiere har rett til bruk av parkeringsplasser i Neeringsseksjonen for garasjeanlegget pa de vilkar som
fremgar av sameievedtektene for denne Neeringsseksjonen.

§ 27 Kameraovervakning

Sameiet har adgang til & etablere kameraovervakning av adkomst til eiendommen. Formalet med
kameraovervakning er & forebygge og avdekke straffbare handlinger, samt ivareta beboernes trygghet.
Kameraovervakningen skal giennomfgres i samsvar med gjeldende personvernlovgivning, herunder
personopplysningsloven og personvernforordningen (GDPR).



Det skal tydelig informeres om kameraovervakningen ved skilting ved inngangspartiene.

Opptak fra kameraovervakningen skal lagres pa en sikker mate i henhold til gjeldende lovgivning, med
mindre det er ngdvendig & oppbevare opptakene lenger for & avdekke eller oppklare straffbare
handlinger. Kun styret eller personer med saerskilt fullmakt fra styret skal ha tilgang til opptakene.

Opptakene skal ikke brukes til andre formal enn det som er angitt i forste ledd.

Sameiermgtet kan med 2/3 flertall vedta & endre eller oppheve bestemmelsen om kameraovervakning.
IX. Endringer av vedtekter

§ 28 Endringer i vedtektene
Endringer i Sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst 2/3 av de avgitte stemmer, med
mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

Endring av vedtektene § 19 fjerde ledd om krav til tilslutning fra de sameierne det gjelder, krever
tilslutning fra samtlige sameiere.
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Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar med
lov, vedtekter og vedtak pa arsmgtet.

Noen av styrets viktigste oppgaver:

Styret avholder styremgter etter behov.
Styret skal fgre protokoll fra sine mgter.

Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift
og vedlikehold.

Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle
reaksjoner i form av advarsler eller salgspalegg.

Styret behandler skadesaker pa bygning, og
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker.

Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Usbls oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfgrer og

bistar styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

e Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets

midler.

e Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med

innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av
eventuelle restanser via Klare Inkasso.

¢ Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

e Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmgte.

¢ Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

e Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt.

e Utfgrer Igpende regnskapsfgrsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Utbetaler styrehonorar.

Ved spgrsmal om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klareinkasso.no. Dersom en eier dgr, ma Usbl ha melding om dette. Skifteattest kan sendes
til eierskifte@usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overfgrt til gjenlevende ektefelle/samboer.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie pa
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige
felleskostnader.
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Innkalling til drsmgte

Det innkalles til ordinzert &rsmgte i Sameiet Lillo Nydalen

Tid og sted: Tirsdag 25.03.2025 kl. 18:00 - Oslo Voksenopplaering Nydalen, Nydalsveien
38

Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekretaer
1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av &rsregnskap 2024
3 Arsmelding 2024
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Oppfalging av vedtak om bakgdrden fra 8rsmgtet 2024
5.2 Oppfelging av vedtak om postkasseskilt fra drsmgtet 2024
5.3 Rekkverksglass pa verandaen
5.4 Utbedring problemer med varmtvann
5.5 Maling av trapp-/oppganger
5.6 Revidering av vedtekter
5.7 Revidering av husordensregler
5.8 Veilaget - Felles kontroll av parkeringsbestemmelsene
6 Valg
6.1 Valg av leder

6.2 Valg av medlemmer til styret

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinzert drsmgte

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram pd drsmgtet.

2. Godkjenning av arsregnskap 2024

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfares i
regnskapet for 2025.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr. 375.000,- godkjennes

5. Andre saker

5.1 Oppfoelging av vedtak om bakgarden fra &rsmgtet 2024
Bakgrunn

P38 sameiermgtet i 2024 ble folgende vedtak fattet:

"Bakgarden er per dags dato i stor grad tilrettelagt for lek med tilhgrende lekeplass. I
tillegg beerer plenen foran E blokken preg av darlig drenering pd varen og lite lys,
dermed blir plassen darlig utnyttet i dag. Plassen er ogsd helt dpen som gir mye
gjenklang mellom byggene nér det er mye aktivitet.

Forslag om at styret gis fullmakt til 8 ta kontakt med en landskapsarkitekt for a fa
konkrete forslag pa tiltak som kan iverksettes for & forbedre felles uteomrade. Dette
kan eksempelvis veere jordpafylling (med ny plen) der det er darlig drenering i dag,
og hekker/gjerder eller annen beplantning for & dele mer inn i soner slik at
uteomradet ikke bare blir en lekeplass, slik at flere kan nyte godt at den fine plassen.
I tillegg kan disse tiltakene bidra positivt til redusere stgy.

Styret gis en fullmakt med tilhgrende kostnadsramme for sondering inntil kr 20 000
og en kostnadsramme for utbedring og gjennomfgring pa inntil kr 150 000."
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Gjennomfgrt arbeid
I tr8d med vedtaket har styret i 2024/2025 gjennomfgrt fglgende arbeid:

e Styret har inngtt avtale med landskapsarkitekt for & utarbeide et forslag til
hvordan bruk og drenering av bakgarden kan forbedres.
* Rapporten fra landskapsarkitekten vil ferdigstilles i uke 14, og skal inneholde
blant annet forslag til:
- Bedre drenering av omradet mellom lekeplassen og sittegruppen utenfor
E/F.
- Tiltak for & redusere avrenning mot FN1 og bedre dreneringen der.
- Inndeling av bakgarden i soner for mer variert bruk av bakgarden

Status og veien videre

Styret avventer nd rapporten, og vil jobbe videre med & konkretisere tiltakene i
rapporten fra landskapsarkitekten, basert p& innspill fra sameierne og med fokus pa &
sikre drenering av overflatevann i bakgdrden.

Styret vil innhente priser fra entreprengrer for gjennomfgring av de valgte tiltakene.

Forslag til vedtak: Styret ber om at sameiermgtet tar saken til orientering og gir
styret fullmakt til & jobbe videre med konkretisering og
gjennomfgring av tiltakene i bakgdrden, innenfor den vedtatte
kostnadsrammen p& inntil kr 150 000. Sameiermgtet gir styret
anledning til & gke budsjett rammen, hvis det skulle vaere
ngdvendig for 8 overholde sameiets forpliktelser til hdndtering
av overflatevann.

5.2 Oppfolging av vedtak om postkasseskilt fra arsmgtet 2024

For & skjerpe bestemmelsene rundt postkasseskilt i sameiet, vedtok drsmotet 2024
fglgende tillegg til husordensreglene:

"Alle seksjonseiere skal sgrge for at postkasser tilhgrende seksjonen har et standard
postskilt fra posten.no i stgrrelse 94x58 mm til en hver tid".

I etterkant har styret fremforhandlet en rabattavtale for sameiet, slik at kostnaden for
beboere skulle bli s liten som mulig.

Styret observerer at det fremdeles er stor variasjon i bruk av postkasseskilt, og at
langt fra alle beboere har innrettet seg til reglene.

Styret mener det er gnskelig med bruk av samme type postkasseskilt, men at dette
er et omr@de som er mindre viktig i styrets arbeid. Det vil bli sendt ut pdminnelser til
beboere med brudd pé& skiltbestemmelsene.

Forslag til vedtak: Sak tas til orientering.
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5.3 Rekkverksglass pa verandaen

Sendt inn av beboer:

Det er gnske om & f3 skiftet ut frostet rekkverksglass til klart glass p8 verandaen
(gjelder ikke skillevegg) , som vil gi gkt trivsel med bedre utsyn, og leiligheten kan
fremstd som mer attraktiv ved eventuelt salg.

Saken er tidligere diskutert i sameiermgte, men ikke fgrt videre p.g.a manglende
ferdigstillelse av sameiet. Da attesten na foreligger, ber vi om at saken blir
gjenopptatt i drsmgte i mars 2025.

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Sameiermgtet ber om at styret utreder bytte av rekkverkglass
fra frostet til klart glass.

Styret har vurdert flere problemstillinger knyttet til bytte av
glass. Per nd har, med fa unntak, alle frostet glass, noe som gir
sameiet et helhetlig uttrykk. Ved bytte av glass vil sameiet
miste noe av den helhetlige estetikken. Det m& derfor vurderes
om en utskiftning skal gjelde alle rekkverk, eller veere en
frivillig ordning. Rekkverkene tilhgrer sameiets fasade, og faller
derfor under styrets vedlikeholdsplikt og ansvar. Hvilken
ordning skal gjelde pa et senere tidspunkt hvis sameiet blir
ngdt til & gjgre storre vedlikehold pd rekkverkene, ndr noen er
eldre og noen nylig byttet? Det er ogsa viktig at eventuelle nye
glass overholder tekniske krav og har samme utrykk, slik at vi
ikke ender opp med mange ulike glasstyper. Er det riktig at
sameiet & bruke tid pa fasadeendring hvis det bare er et fatall
av beboerne som gnsker en utskifting?

En endring av fasade anser styret 8 vaere et tiltak utover
normal vedlikehold, og vil kreve 2/3s flertall av sameiermgtet.

Etter & ha overveid de ulike problemstillingene, foresl&r styret
fglgende fremgangsmate.

1. Styret &pner for & ha to godkjente rekkverk for var
fasade. Klart glass og frostet glass.

2. Styret vil gjennomfgre en undersgkelse blant beboere for
3 kartlegge interessen for & bytte glass. Ved lav
interesse, vil styret ikke fglge opp saken videre

3. Ved interesse vil styret sgke PBE om ngdvendige
tillatelser til & endre fasade

4. Ved godkjenning, vil styret inngd en rammeavtale med
en leverandgr, som alle sameiere er forpliktet til &
benytte

5. Den enkelte sameier vil selv mtte bzere kostnaden for
utskifting av rekkverksglass.

6. Ingen sameier kan motsette seg stgrre vedlikehold eller
utskiftninger av rekkverksglass pd et senere tidspunkt,
gitt at det er initiert av sameiet og faller under
ngdvendig vedlikehold.
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5.4 Utbedring problemer med varmtvann

Sendt inn av beboer:

Hos meg, og sa vidt jeg har forstatt gjelder dette ogsa flere, er det tidvis problemer
med varmtvannet. Det tar ofte lang tid fgr det blir varmt, det blir sjeldent ordentlig
varmt (aldri varmere enn at man klarer & ha handen under springen hele tiden) og
det varierer bratt og plutselig. Dette har vaert et problem lenge, selv om det har blitt
bedre enn det var i en periode. Det har vel ogsa vaert gjort utbedringer p& dette
tidligere, men det er altsd fortsatt ikke bra nok.

Forslag til vedtak: I farste omgang er det vel greit 8 fa verifisert hvor stort dette
problemet er (hvilke leiligheter og oppganger gjelder det
f.eks.). Deretter bgr problemet diagnostiseres fgr det evt.
vurderes utbedret.

Styrets innstilling: Styret foresl8r at sameiet i farste omgang iverksetter
ngdvendige tiltak for & verifisere hvor stort dette problemet er
(hvilke leiligheter og oppganger gjelder). Basert pd denne
kartleggingen bgr vi engasjere fagkyndig rgrleggerfirma for 8
diagnostiseres problemet fgr det evt. vurderes utbedring.

5.5 Maling av trapp-/oppganger

Sendt inn av beboer:

Det er kommet inn et forslag fra to beboere om & male oppgangene i sameiet. Dagens
hvite maling har etter noen ar fatt stygge merker, og forslagsstillerne mener en annen
farge enn hvitt vil gi et lunere og mindre sterilt uttrykk.

Forslag til vedtak: Forslaget er derfor & male oppgangene. Om dette gjgres
oppgang for oppgang, eller om det er en avgjgrelse for hele
borettslaget kan diskuteres.

Styrets innstilling: Styret er enig i at det er behov for & male fellesarealer, spesielt
inngangspartiet fra garasje U2 og 1. etasje, hvor trafikken er
stgrst.

Styret har undersgkt kostnadene for & male alle etasjer i alle
tre blokker, og estimatet er ca. 1 million kroner.

Sameiet har flere vedlikeholdsbehov i 2025, inkludert
oppfolging av fasade, bakgardsprosjektet, rens av
ventilasjonsanlegget og reparasjon av rgrforinger pa taket. Selv
om sameiet har en solid gkonomi, gnsker styret 8 unngd store
innhugg i egenkapitalen pa ett ar.

Styret foresl|ar folgende fremgangsmate:

e Sameiermgtet gir styret mandat til 8 utarbeide en
vedlikeholdsplan for oppgangene.

¢ Vedlikeholdsplanen skal periodisere arbeidet og spre
kostnadene over flere &r.

¢ Planen skal sikre at sameiet til enhver tid er fint og

innbydende.

Styret legger frem en konkret plan med

kostnadsoverslag for sameiermgtet i 2026.

e For 2025 gis styret mandat til & kunne gjennomfgre
maling av etasjene U2, Ul og 1. etasje, om styret mener
det kan gjennomfgres uten at egenkapitalen svekkes
betydelig.
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5.6 Revidering av vedtekter

Sendt inn fra Styret

Styret har sett et behov for & gjgre en helhetlig revisjon av vedtektene. Selv om det
meste av innholdet i vedtektene bdde er bra og passende, er strukturen ufullkommen
og gjgr det vanskelig & helt falge bestemmelsene eller vite hvor man finner ngdvendig
informasjon.

I tillegg har styret identifisert et behov for & legge til en bestemmelse om
kameraovervdkning i sameiet, i trdd med Datatilsynets retningslinjer.

Styret har derfor gjort en helhetlig gjennomgang av vedtektene. De fleste endringer
er av strukturell art, som gjgr det enklere & navigere i vedtektene. Det er gjort noen
endringer, og tillegg i vedtektene, som er pdpekt gjennom kommentarer.

Forslag til vedtak: Reviderte vedtekter vedtas.

5.7 Revidering av husordensregler

Sendt inn av Styret

Styret har gjort en gjennomgang av husordensreglene, for & sikre at de fremdeles er
relevante og treffende. Styret har gjort helt sma justeringer, men vil i ettertid lage en
kortversjon som skal henges opp i alle oppganger, slik at flere far dem med seg.

Styret har merket seg gkende brudd pa husordensreglene, gjerne rundt
sgppelhandtering og lufting av hunder i bakgarden.

Forslag til vedtak: Husordensreglene vedtas.

5.8 Veilaget - Felles kontroll av parkeringsbestemmelsene
Sendt inn fra styret:

Orientering fra styret:

Veien Fernanda Nissens Gate er privat eid av sameiene i gaten. I lengre tid har det
veert uenighet mellom sameiene hvordan kostnader for drift og vedlikehold av veien
skal fordeles.

Endelig fordeling ble besluttet av jordskifteretten i 2021.

1 2024 kom alle sameiene sammen og stiftet Veilaget Fernanda Nissens Gate, som vil
drifte og vedlikeholde veien p& vegne av de ulike sameiene. Kostnader til drift og
vedlikehold faktureres de ulike sameiene, etter fordelingen som ble besluttet i 2021.

I den forbindelse har man sett p& muligheten for & samordne noen tjenester pa tvers
av sameiene. Veilaget har veert ngdt til 8 engasjere eget parkeringsselskap for &
handheve parkeringsbestemmelsene i Fernanda Nissens Gate. Det er en mulighet for
sameiene 3 inngd en fellesavtale, slik at det er et selskap som kontrollerer bdde de
ulike sameienes garasjer, og Veilaget. Fordelen er fgrst og fremst
kostnadsbesparelser, da sameiet i dag betaler 30.000 for tjenestene fra Aimo Park.

Styret gnsker sameiets tilslutning til & kunne inngd en felles avtale for kontroll av
parkeringsbestemmelsene i Lillo Nydalen.

Det viktigste fra Styret er at Sameiet fremdeles kan handtere sine
gjesteparkeringsplasser isolert, uten at gvrige sameier kan tilegne seg disse.

Forslag til vedtak: Sameiet gir sin tilslutning til & inng felles kontrollselskap for
parkering gjennom Veilaget Fernanda Nissens Gate.
Sameiet skal beholde kontroll og tilgangsregulering til egne
gjesteparkeringsplasser.
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6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Tor-Martin Bensnes Torbergsen (valgt for 1 8r - p& valg)
Styremedlem, Farshid Ezligini (valgt for 1 &r - pa valg)
Styremedlem, Ngoc-Trang Thi Huynh (valg for 2 &r - ikke pa valg)
Styremedlem, Svein J. Hapnes (valgt for 2 &r - ikke pd valg)

Svein J. Hapnes er i utgangspunktet ikke pa valg, men har flyttet fra sameiet - og gnsker
& fratre sitt verv.
Styret stgtter hans gnske om & fratre, og vil supplere styret med 1 kandidat.

Det skal derfor velges leder og to styremedlemmer.

6.1 Valg av leder

Tor-Martin Bensnes ble valgt for ett ar pd ekstraordinzert 3rsmgte, og er derfor pa
valg. Tor-Martin ber om gjenvalg.

Forslag til vedtak: Tor-Martin Bensnes Torbergsen velges som styreleder i Lillo
Nydalen for 2 &r.

6.2 Valg av medlemmer til styret

Farshid Ezligini ble valgt for ett ar pa ekstraordinzert drsmgte, og er derfor pd valg.
Farshid ber om gjenvalg.

Styret ba i epost 3. februar kandidater til styret om & melde seg. Totalt har tre
kandidater meldt seg til styret. Styreleder har gjennomfgrt samtaler med alle, for & gi
informasjon om hva styrearbeidet innebaerer, men ogsa for & bli kjent med hver
enkelt og hvordan de kan komplementere styret med tanke pa kompetanse og
ferdigheter.

Styret innstiller p& at Julie Marie Winger Eriksen blir valgt til styremedlem for en
periode pa 2 3r.

Forslag til vedtak: Farshid Ezligini velges som styreleder i Lillo Nydalen for 2 3r.

Julie Marie Winger Eriksen velges som styremedlem i Lillo
Nydalen for 2 3r.

Styrets innstilling: Styret innstiller p at Julie Marie Winger Eriksen blir valgt til
styremedlem for en periode pa 2 ar.
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Arsregnskap 2024 Sameiet Lillo Nydalen

Arbeidskapital

Regnskap Regnskap

2024 2023

A. Arbeidskapital fra foregaende arsregnskap 4 898 428 4 465 495
B. Endring i arbeidskapital
Resultat 598 897 268 059
Tilbakefering av avskrivning 39 812 164 874
B. Endring arbeidskapital 638 709 432 932
C. Arbeidskapital 5537 137 4898 428
Spesifiksjon av arbeidskapital
Omlgpsmidler 8935 796 8019 251
Kortsiktiggjeld -3 398 659 -3120 824
C Arbeidskapital 5537 137 4 898 428

Sameiets arbeidskapital er de gkonomiske midlene som de har til radighet pr. 31.12
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

1259 Sameiet Lillo Nydalen Org. nr 918003576
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Resultatregnskap 2024 Sameiet Lillo Nydalen

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsijett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 7 836 279 7 336 210 7 793 660 8 110 687
Sum leieinntekt 7 836 279 7 336 210 7 793 660 8 110 687
Andre inntekter
Tilskudd 7 500 0 0 0
Diverse inntekt 40 162 39 286 38 000 41423
Sum annen inntekt 47 662 39 286 38 000 41423
Sum inntekt 7 883 941 7 375 496 7 831 660 8152110
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 4 49 350 49 350 49 000 52 875
Styrehonorar 4 350 000 350 000 350 000 375 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 5 39812 164 874 0 0
Driftskostnad
Energikostnad 315801 336 988 482 000 350 000
Kostnad eiendom/lokaler 6 882 968 600 252 1 056 364 835675
Kommunale avgifter/renovasjon 2500 130 2133219 2470 000 2786 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 7 17 721 86 881 52 000 18 000
Verktay, inventar og driftsmateriell 8 33919 33 957 126 000 187 500
Reparasjon og vedlikehold 9 1285 054 1525 092 1187 000 1465210
Revisjonshonorar 15 311 14 624 14 000 14 500
Forretningsfererhonorar 258 874 245611 258 000 269 000
Andre honorar 10 74 832 151 466 56 855 200 990
Kontorkostnad 2036 2959 1200 4000
TV/bredband 1043 520 1005 142 1 050 000 1140 500
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 1320 0 0 0
Forsikringer 571752 504 850 555 000 657 515
Andre kostnader 11 20 117 42 586 19 000 14 000
Sum kostnad 7 462 516 7 247 850 7726 419 8 370 765
Driftsresultat 421 425 127 646 105 241 -218 655
FINANSPOSTER
Renteinntekt 177 472 140 413 0 0
Netto finansposter -177 472 -140 413 0 0
Arsresultat 598 897 268 059 105 241 -218 655
Overfgrt sameiekapital 598 897 268 059 0 0
SUM OVERFZRINGER 598 897 268 059 0 0

1259 Sameiet Lillo Nydalen Org. nr 918003576
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Balanse 2024 Sameiet Lillo Nydalen

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Andre driftsmidler 5 19 906 59718
Sum anleggsmidler 19 906 59 718
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 15473 45 846
Kundefordringer 49 591 0
Kostnader til avregning 2 568 618 2736424
Andre kortsiktige fordringer 37 092 35173
Forskuddsbetalte kostnader 635 830 0
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende bank 5629 192 5201 808
Sum omligpsmidler 8935 796 8019 251
SUM EIENDELER 8 955 702 8 078 969
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Balanse 2024 Sameiet Lillo Nydalen

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 5557 043 4 958 146
Sum opptjent egenkapital 5 557 043 4 958 146
Sum egenkapital 12 5557 043 4 958 146
Gjeld
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 17 671 19 945
Leverandgrgjeld 692 548 310073
A konto til avregning 2 362 344 2 362 344
Annen kortsiktig gjeld 326 095 428 461
Sum kortsiktig gjeld 3 398 659 3120 824
Sum gjeld 3 398 659 3120 824
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 8 955 702 8 078 969
Sted: Dato:

Tor-Martin Bensnes Torbergsen Svein J. Hapnes Farshid Ezligini
Styreleder Styremedlem Styremedlem

Ngoc-Trang Thi Huynh
Styremedlem
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Lillo Nydalen

Note 0 - Regnskapsprinsipp

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

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belep pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 ar og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsferes lgpende under driftskostnader, mens pakostninger eller forbedringer tillegges
driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfgres og inntektsfgres i takt med opptjening.
Inntektsfaring ved salg av varer/ tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenesten inntektsfares etterhvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lgnnskjering overfgres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Malingsbaserte utgifter

Boligselskapet avregner fiernvarme, og eier betaler kun for eget forbruk.

| balansen er kostnadene som gjelder dette behandlet som en kortsiktig fordring og star pa rapportlinjen «Kostnader til avregning».
Innbetalt a konto fra eierne er behandlet som kortsiktig gjeld og star pa rapportlinjen «A konto til avregning».

Avregning gjgres pa avtalt tidspunkt for boligselskapet.

Avregningsperioden gar fra 01.01.2024- 31.12.2024.
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Lillo Nydalen

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 6 318 444 5904 636
3601 Felleskostander nzering 40 656 37 428
3609 Felleskostnader garasje 280 344 261 684
3617 felleskostnader barnehagen 89 880 83 676
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 1083 376 1044 946
3690 Andre leieinntekter 23579 3 840
Sum 7 836 279 7 336 210
Note 2 - Tilskudd
Det er utbetalt kr. 7 500,- fra Usbl Bomiljgfond i statte til innkjep av hjertestarter i 2023.
Note 3 - Andre driftsinntekter
2024 2023
3990 Utleie tekniske rom 40 162 38 806
3999 Utleie bod 0 480
Sum 40 162 39 286
Note 4 - Leannskostnader og styrehonorar
2024 2023
5400 Arbeidsgiveravgift 49 350 49 350
5330 Honorar tillitsvalgte fra lennssystemet 350 000 350 000
Sum 399 350 399 350

Personalkostnader omfatter lanns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 0
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Lillo Nydalen

Note 5 - Varige driftsmidler

Adgangskontroll/kame Utebenker Alarmanlegg
Anskaffelseskost pr.01.01 : 882 145 63 788 199 060
Arets tilgang : 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 882 145 63 788 199 060
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 882 145 63 788 179 154
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0
Bokfart verdi pr.31.12: 0 0 19 906
Arets avskrivninger : 0 0 39812
Anskaffelsesar : 2018 2018 2020
Antatt levetid i ar : 5 5 5
Sameiet er forsikret gjennom Protector forsikring ASA med polisenummer 1442121.
Tomtens areal er 8294 kvm. G.nr 77, b.nr 109.
Sameiet bestar av 227 boligseksjoner og 5 nzeringsseksjoner.
Note 6 - Kostnad eiendom/lokaler
2024 2023
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 227 549 242 682
6340 Heisalarm 115 322 79911
6341 Brannalarm 198 258 4472
6360 Annet renhold 8 944 0
6361 Fast renhold 155 070 146 100
6362 Skadedyrutryddelse 0 3978
6364 Matteleie 33 904 31800
6391 Sngmaking/strging/feiing 91734 70 520
6392 Containerleie/tsmming 18 439 16 689
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 33750 4101
Sum 882 968 600 252
Note 7 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2024 2023
6400 Leie av maskiner 0 35283
6420 Lisenser Bevar HMS E-post 17721 15 598
6450 Leie gjesteparkering 0 36 000
Sum 17721 86 881
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Lillo Nydalen

Note 8 - Verktey, inventar og driftsmateriell

2024 2023
6500 Verktegy og redskaper 2290 280
6540 Inventar 0 1218
6550 Lyspeerer, lysror, sikringer o.l. 0 30788
6551 Ngkler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 17 821 0
6552 Driftsmateriell 180 245
6581 Programvare 13 628 1425
Sum 33919 33 957
Note 9 - Reparasjon og vedlikehold
2024 2023
6601 Vedlikehold bygg 17 567 13125
6602 Vedlikehold VVS 454 766 265 267
6603 Vedlikehold elektro 11 500 41 589
6605 Vedlikehold fellesanlegg 0 58 399
6608 Vedlikehold varmeanlegg 15 408 0
6610 Andre vaktmestertjenester 17 156 0
6611 Vedlikehold heiser 275151 151 887
6613 Vedlikehold grgntanlegg/lekeplasser/uteomrade 163 109 152 284
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 158 251 336 528
6621 vedlikehold teknisk anlegg 63 300 426 057
6630 Egenandel forsikring 0 26 000
6641 Malerarbeider 0 15 000
6645 Tak/blikkenslagerarbeid 34 875 8 466
6648 Vedlikehold darer og porter 73 302 30 488
6692 Andre reparasjoner og vedlikehold 669 0
Sum 1285 054 1525 092
Note 10 - Andre honorarer
2024 2023
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 12 521 23711
6720 Juridisk honorar 0 29 500
6730 Teknisk honorar 11 750 5413
6750 Vakthold 50 561 92 843
Sum 74 832 151 466

Konto 6714 gjelder gjennomfgring av ekstraordinaert arsmgte, fakturering av fiernvarme og varsling/innkallelser.
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Lillo Nydalen

Note 11 - Andre kostnader

2024 2023

7718 Fellesarrangement 10 622 7 550
7719 Mgter, div. styret 701 0
7720 Arsmate 4 000 10 000
7770 Betalingskostnader 1034 1063
7773 Omkostninger innkreving 4 449 3 060
7780 Tilsk.Bomiljg BS -698 0
7790 Andre kostnader 0 20913
7795 Husleietap 9 0
Sum 20 117 42 586
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Lillo Nydalen

Note 12 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Opptjent egenkapital
Arets resultat 4 958 146 598 897 5557 043
Sum opptjent egenkapital 4958 146 598 897 5557 043
Sum egenkapital 4958 146 598 897 5557 043
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Lillo Nydalen.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Lillo Nydalen

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Tor-Martin Bensnes Torbergsen (sign.)
Svein J. Hapnes (sign.)

Ngoc-Trang Thi Huynh (sign.)

Farshid Ezligini (sign.)
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Til arsmatet i Sameiet Lillo Nydalen

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Véare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av 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 informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilharende
revisjonsberetningen. Qvrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt 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.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn

Offices in

© KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member Oslo Elverum Mo i Rana Tromso
firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved Alta Finnsnes Molde Trondheim
Arendal Hamar Sandefjord Tynset
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Drammen Kristiansand ~ Straume
Side 19 av 46

122

Penneo document key: P47EZ-4D5UO-YBEQ1-P763Z-00C3Q-1XZ60



KPMG!

for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

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

e opparbeider vi oss en forstaelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for a utforme
revisjonshandlinger som er hensikismessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktismessige og om
regnskapsestimatene og tilharende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om sameiets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at sameiet
ikke kan fortsette driften.

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

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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/3\rsmelding 2024 - Sameiet Lillo Nydalen

Styresammensetning

Styret har etter 8rsmgte 2024 bestatt av falgende representanter:

Styreleder, Tor-Martin Bensnes Torbergsen
Styremedlem, Farshid Ezligini
Styremedlem, Ngoc-Trang Thi Huynh
Styremedlem, Svein J. Hapnes

Styret i Sameiet Lillo Nydalen bestar av 1 kvinne og 3 menn.

Virksomhetens art

Sameiet Lillo Nydalen er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har til
formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne. Sameiet Lillo
Nydalen ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 918003576

Sameiet Lillo Nydalen bestdr av 227 boliger og 5 naeringslokaler.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.
Revisor er KPMG.

Forsikring

Sameiet Lillo Nydalen er fullverdiforsikret i Protector Forsikring Asa, avtalenr 1442121.
Skade pa bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal
henvendelse gjgres til styret med informasjon om &rsak til skade.

Privat innbo/eiendeler m& forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en leilighet blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt & arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Sameiet Lillo Nydalen bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljg og sikkerhet.

Styret har gjennomfgrt fglgende HMS-tiltak i Igpet av 2024:

Manedlig kontroll av lekeplass

Heiskontroll

Egenkontroll av bygning

Arlig brannalarmkontroll

Egenkontroll (ettersyn) av brannalarmanlegg

Service pe°1 ventilasjonsanlegget

e Rutinemessig ettersyn og inspeksjon av sprinkleranlegg

« Rrlig risikovurdering innen helse, miljg og sikkerhet for boligselskapet

Styrets arbeid
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Det er i perioden avholdt 10 styremgter. Styret har gjennom perioden arbeidet med
mange ulike saker. Arbeidets prioritering har vaert 8 besvare henvendelser fra beboere
samt daglig drift og administrasjon av bygningsmassen fgr gvrig. Nedenfor fglger et
utdrag av noen av sakene styret har arbeidet med:

¢ Vannlekkasje: Under et kraftig regnvaer i mai, gav flere av dreneringsrgrene fra

taket etter, og fgrte til vannlekkasje i bodomradene i oppgang E/F og C/D.

Vannlekkasjene ble stoppet etter kort tid ved hjelp av styret og beboere.

Oppfglging av vannlekkasjen har vaert en omfattende prosess. Det har inkludert

flere inspeksjoner og samarbeid med forsikringsselskapet Protector. Styret har

loggfgrt alle hendelser og gkonomiske krav. Flere av takplatene i garasjen ble
skadet som fglge av lekkasjen. Arbeidet med & bytte takplater i garasjen er enda
ikke ferdig, etter en feilleveranse av takplater fra en underleverandgr, men vil bli

fulgt opp i 2025.

Veilaget: Vi har fatt etablert veilaget for Fernanda Nissens Gate med eget styre.

Veilaget har derfor overtatt ansvaret for vintervedlikehold av veien. Styreleder er

representert i veilagets styre.

Nye avtaler for sameiets vedlikeholdsavtaler: Styret har inngé’ltt en ny avtale i

perioden, og gjennomgatt flere andre avtaler som vil bli fulgt opp for reforhandling

i 2025.

Bakgardsprosjekt: Styret har fulgt opp sameiersmgtets vedtak om & se pd bruken

av bakgarden. P8 eget initiativ har styret utvidet dette til & se pa drenering av

bakgérden, da omradet mellom lekeplassen og sittegruppen utenfor E/F fort blir en
gjgrmete sump. Avrenning ned mot FN1 skader ogsa var egen gangsti og skaper
problemer for dreneringen hos FN1. Styret har inngatt avtale med
landskapsarkitekt for & utarbeide et forslag til hvordan bruk og drenering av
bakgarden kan forbedres.

Oppfalging fasade: Styret har satt i gang arbeid med 8 vurdere tilstanden p3

fasaden. Beboere har meldt fra om mgrtel som smuldrer opp, og ryr ned pa

balkonger. Forelgpige undersgkelser viser at mgrtel pd deler av blokk A/B er
skadet. Styret vil engasjere eksperter til & vurdere tilstanden p8 C/D og E/F, far
man eventuelt g8r videre med stgrre vedlikehold.

e Kommunikasjon med sameierne: Forbedring av kommunikasjonen med sameierne
gjennom nyhetsbrev og oppdateringer. Styret har ogsa gjort en stgrre oppdatering
av nettsidene, slik at det skal vaere enklere for hver sameier & finne ngdvendig
informasjon selv.

Andre saker:

Vedlikehold og oppfglging av heis
H&ndtering av sameiets gkonomi
Utsendelse av nyhetsbrev
Forsikringssaker

Behandling av naboklager
Organisering av vardugnad
Oppfoalging av HMS

Oppfolging av serviceavtaler
Oppdatering av ringelister

Arsmeldingen er godkjent av styret 03.03.2025
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NYCODALEN

BD GODT - URBANT - MARKA \ ' ”

VEDTEKTER FOR BOLIGSAMEIET
LILLO NYDALEN

Endringslogg

1. Etablert 03.10.2016
2. Revidert 30.03.2017
3. Revidert 19.04.2018
4. Revidert 25.03.2025

l. Innledende bestemmelser

§ 1 Definisjoner
| disse vedtekter menes med:

e Sameiet: Sameiet Lillo Nydalen, org. nr. 918 003 576

e Eiendommen: Gnr. 77, bnr. 109 i Oslo kommune med péstaende bygninger, installasjoner og
anlegg.

e Sameier: En person eller juridisk person som eier en boligseksjon i Sameiet.

* Boligseksjon: En del av Eiendommen som er definert som en bruksenhet i seksjonsbegjseringen.

¢ Neeringsseksjon: En seksjon som er godkjent for naeringsformal.

e Tilleggsareal: Areal som er tildelt en eierseksjon, som for eksempel boder eller hageflekk.

e Fellesarealer: De deler av Eiendommen som ikke er definert som bolig- eller naeringsseksjoner.

¢ Felleskostnader: Kostnader som péalgper for drift og vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg
i Sameiet, og som ikke direkte kan tilordnes den enkelte eierseksjon. Dette inkluderer, men er
ikke begrenset til, kostnader for forsikring, kommunale avgifter, vedlikehold av fellesarealer, drift
av fellesanlegg, og andre kostnader som sameiermgtet vedtar & dekke i fellesskap.

Kommentar: Ny paragraf. Definisjoner er loftet ut til egen paragraf for & kunne forenkle pafelgende
paragrafer. Meningsinnholdet har ingen endring pa bestemmelsene i vedtektene.

§ 2 Formalet til sameiet

Sameiet Lillo Nydalen er et eierseksjonssameie pa Eiendommen gnr. 77, bnr. 109 i Oslo kommune med
pastaende bygninger, installasjoner og anlegg, Eiendommen er oppdelt i de seksjoner og fellesarealer
som fremgar av tinglyst seksjonsbegjeering datert 30. september 2016 (Bilag 1), med situasjonsplan og
plantegninger.

Sameiet har til formal 4 ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av Eiendommen med
fellesanlegg.
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Kommentar: Paragrafen er forenklet. Definisjonene er loftet ut i egen paragraf. Omtale av bodene er loftet
utiegen paragraf.

§ 3 Organisering av sameiet

Sameiet bestar av 227 boligseksjoner og 5 neeringsseksjoner. hvor hver seksjon utgjer en egen
bruksenhet. De enkelte seksjonene bestar av en klart avgrenset og sammenhengende del av bebyggelsen
pé Eiendommen. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrak som uttrykker seksjonens starrelse.
Balkonger tilliggende en bruksenhet inngar i bruksenheten, men inngdr ikke i sameiebrgken. Det samme
gjelder terrasser pa grunn som er tillagt seksjoner som tilleggsareal samt ute-, leke, parkerings- og
veiareal som er tillagt de enkelte Naeringsseksjonene som tilleggsareal.

Inndelingen i hoveddeler og tilleggsareal grunn og bygning, samt sameiebrgkens starrelse framgar av
seksjoneringsbegjeeringen.

De deler av Eiendommen som ikke inngar i den enkelte bruksenhet inkl. evt. tilleggsareal, er fellesarealer.

Kommentar: Paragrafen er forenklet. Definisjoner er laftet ut til egen paragraf, og innholdet er strukturert
pa en enklere mate, uten at meningsinnholdet er endret.

§ 4 Generelle plikter
Sameierne plikter 8 overholde bestemmelsene som falger av oppdelingsbegjeeringen, lov om
eierseksjoner, disse vedtekter samt husordensregler fastsatt av sameiermgtet.

Kommentar: Ingen endringer.

Il. Eierseksjonene og fellesarealer

§ 5 Rettigheter og plikter

§ 5.1Rettslig raderett

Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin Boligseksjon med tilleggsareal, herunder rett til
salg, pantsettelse og utleie. De andre sameierne har likevel panterett i Boligseksjonen for krav mot
sameieren, jf. Eierseksjonsloven (ESL) § 31.

§ 5.2 Bruk

Den enkelte sameier har med de presiseringer som fremgar nedenfor enerett til bruk av sin Boligseksjon.
Bruken av Boligseksjonen ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig méate veere til skade eller ulempe for
andre sameiere.
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§ 5.3. Bruksendringer

Boligseksjonene kan bare nyttes til det formal som er fastsatt i seksjoneringsbegjeeringen for den enkelte
Boligseksjon og disse vedtekter. Endring av bruken fra boligformal til annet formal eller omvendt ma ikke
foretas uten reseksjonering etter ESL § 20 og § 21.

Kommentar: Ingen endringer i meningsinnholdet. Disse var tidligere en paragraf, men er né flyttet over i
tre paragrafer for & tydeliggjere meningsinnholdet.

§5.4. Boder
Tilhver Boligseksjon skal det hgre til en eller flere boder i Sameiets fellesareal i byggets underetasje.
Boder ble tildelt ved opprinnelig salg av hver Boligseksjon fra utbygger.

Bodene er ikke omsettelig, men boder kan byttes hvis to sameiere gnsker dette. Dette krever godkjenning
fra styret.

Hverken sameiermgtet eller styret kan uten godkjennelse av de som bergres av det endre tildelingen av
boder. Sameiets styre skal fare en liste over alle boder og hvilken Boligseksjon bodene tilhgrer.

Kommentar: Ny paragraf. Omtale av bodene er flyttet ut i egen paragraf. Det presiseres at bodene ikke er
omsettelige, som er en naturlig konsekvens av at alle boligseksjoner skal ha en bod. Nytt meningsinnhold
er at beboere innbyrdes kan bytte boder, med styregodkjenning. Dette er etablering av an ny praksis

§ 5.5. Opplysninger om eierskap, boforhold og kontaktinfo
Ethvert salg av en Boligseksjon skal meldes skriftlig til Sameiets styre/forretningsfarer med opplysning
om hvem som er ny sameier.

Den enkelte sameier méa holde styret og forretningsfarer orientert om gyldig e-postadresse.

Utleie av Boligseksjon skal ogsa registreres hos styret/forretningsfgrer med opplysninger om hvem som
er leietaker, og kontaktinfo.

Kommentar: Paragrafen er presisert til § omhandle opplysningsplikt om bade salg og utleie.

§ 6. Tilleggsareal til barnehageseksjon
Ute- og lekeareal samt parkeringsareal tillagt nzeringsseksjon for barnehage pa Eiendommen som
tilleggsareal, skal veere fritt tilgjengelig og dpent for beboere i neeromradet utenfor barnehagens normale
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apningstid (definert som; man-fredag, fra og med kl. 0700 - 1800). Sameiet kan kreve & fa tinglyst en
erkleering for Sameiets del av denne retten pa den aktuelle neerings-/barnehageseksjonen.

Kommentar: Ingen endring

$ 7. Fellesareal
Den enkelte sameier har rett til & nytte Sameiets fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og
tilannet som er i samsvar med tiden og forholdene.

Bruken av fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig méate veere til skade eller ulempe for
andre sameiere.

Kommentar: Ingen endring

§ 8 Bygningsmessige arbeider mv.

Arbeider som kan medfgre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av vinduer og dgrer
(pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong til den enkelte bruksenhet, oppsetting og
fargevalg av markiser, oppsetting av parabol, endring av utvendige farger etc., kan bare giennomfgres
etter godkjenning fra Sameiets styre. Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som bergrer
fellesanlegg som vann, avlgp eller elektrisitet dersom arbeidene kan medfare en seerlig risiko for skade
eller kan innebeere en urimelig belastning av fellesarealene.

Oppsett av virksomhetsskilt for Neeringsseksjonene i tilknytning til de enkelte Neeringsseksjonene kan
settes opp pa bygningsfasade eller pa fellesareal. Virksomhetsskilt som @nskes oppsatt skal forelegges
for Sameiets styre til uttalelse for det settes opp. Virksomhetsskilt ma ikke settes opp péa en slik méate
eller ha en utforming som medferer at det sjenerer andre seksjonshavere. Det palegger den som @nsker
satt opp virksomhetsskilt pa forhand & innhente ngdvendig offentlig godkjennelse og fremlegge det for
Sameiets styre for skilt settes opp.

Det mé ikke utfares arbeid som kan medfgre skade pa betongdekke og membran over garasjekjeller og
tekniske rom.

Ledning, rar og lignende ngdvendige installasjoner kan fgres giennom bruksenheten hvis det ikke er til
vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og
vedlikehold av installasjonene.

Side 27 av 46
130



En sameier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som er ngdvendige pa
grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes funksjonshemming. Godkjenning kan ikke nektes
uten saklig grunn.

Kommentar: Ingen endring

IV. Felleskostnader

8§ 9 Felleskostnader

Kostnader med Eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte seksjon eller arealer som den enkelte
seksjon har enerett til & bruke er definert som Felleskostnader. Disse fordeles pa sameierne etter
sameiebrgken med mindre annet fremgar av disse vedtektene eller szerlige grunner taler for & fordele
kostnadene etter nytten for den enkelte seksjon eller etter forbruk.

Den enkelte sameier betaler akontobelgp fastsatt av sameiermgtet eller styret til dekning av sin andel av
felleskostnadene. Akontobelapet skal ogsa dekke avsetning til fremtidig vedlikehold, pakostninger eller
andre fellestiltak pa Eiendommen dersom dette er besluttet av sameiermgtet. Styret skal pase at alle
felleskostnader i Sameiet blir dekket av Sameiet etter hvert som de forfaller.

For gvrig skal felleskostnadene fordeles mellom Seksjonene etter det system som er angitti §§9.1til9.4
nedenfor.

§ 9.1 Boligseksjonene
Boligseksjonene skal dekke folgende kostnadselementer:

e Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare betjener Boligseksjonene

e Vedlikehold og drift av heiser og adkomstarealer som bare betjener Boligseksjonene

e Vedlikehold og drift inngangspartier, oppganger, tekniske rom, og boder til Boligseksjonene,
garasjeport til kjeller samt sykkelparkering

* Vedlikehold og utskifting av vinduer og dgrer i Boligseksjonene

e Handtering av avfall fra Boligseksjonene

* Andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg som bare betjener
Boligseksjonene

¢ Vedlikehold og drift av utomhusarealer og grantarealet mellom byggene pa Eiendommen med
gang veier og lekeapparater, ballbane, akeomrade og beplanting samt andre tilstatende
grontarealer med beplanting mv

e Kostnader tilknyttet felles kommunikasjonsplattform, herunder bredband og TV etc.

Ovennevnte felleskostnader skal fordeles mellom Boligseksjonene i henhold til sameierbrgk, med
mindre annet er bestemt. Felleskostnader forbundet med kollektiv TV og bredband fordeles med lik andel
pr. Boligseksjon.

§ 9.2 Neeringsseksjonene
* Vedlikehold av adkomstarealer og gvrige utomhusarealer som bare betjener en eller flere av
Naeringsseksjonene
e Vedlikehold og drift avinngangspartier til en eller flere av Naeringsseksjonene
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o Vaktmestertjenester knyttet til bruksenheten eller fellesarealene som bare betjener en eller flere
av Neeringsseksjonene

e Handtering av avfall fra Naeringsseksjonene

e Kostnader til oppvarming iht. egne malere og til belysning som bare betjener en eller flere av
Neeringsseksjonene

* Andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg tilknyttet en eller flere av
Neeringsseksjonene

Ovennevnte felleskostnader som knytter seg til en Naeringsseksjon tilordnes fullt ut av den enkelte
Neeringsseksjon. Felleskostnader som gjelder flere Naeringsseksjoner i fellesskap fordeles pa de aktuelle
Neeringsseksjonene i henhold til den innbyrdes sameierbrgk mellom disse Neeringsseksjonene.

§ 9.3 Andre kostnader
Forretningsfarsel, revisjon og andre administrasjonskostnader, herunder eventuelt honorar til
tillitsvalgte, fordeles med lik andel pa hver Seksjon.

@vrige felleskostnader fordeles i henhold til sameierbrgk. Som eksempel pa kostnader som fordeles i
henhold til sameierbrgk nevnes:

e Eiendomsforsikring

¢ Kommunale skatter og avgifter som ikke utlignes direkte pa den enkelte Seksjon

¢ Kostnader til teknisk vedlikehold av takflater med tilhgrende avrenning og overvannsystemer,
samt fasader og bygningsmessige konstruksjoner som ikke er omfattet av unntakene under §8
9.10g9.2

e Kostnader til felles belysning som ikke er omfattet av unntakene under 88 9.1 0g 9.2

* Kostnader til sngbrgyting og annet vedlikehold av adkomstarealer som ikke er omfattet av
unntakene under 88 9.1 0g 9.2

* Kostnader til drift og vedlikehold av Fernanda Nissens gate iht. vedtekter for Veilaget Fernanda
Nissens gate for atkomstveien, samt av veiarealer til og med innkjgring til Neeringsseksjon for
garasjeanlegg.

§9.4 Fjernvarme

Kostnader til Seksjonenes forbruk av fjernvarme (oppvarming/tappvann), vil bli fordelt etter sameierbrak.
Dersom Sameiet installerer individuelle energimalere skal kostnader til oppvarming og varmt tappevann
til den enkelte bruksenhet betales etter malt forbruk.

Kostnader for fijernvarme for Neeringsseksjonene fordeles iht. malere og belastes disse basert pa forbruk.

Forbruk for Neeringsseksjonene trekkes fra totalregningen for fiernvarme fgr restsummen fordeles iht.
sameiebrgken for Boligseksjonene.

Kommentar: Ingen endring i meningsinnhold. Noen mindre justeringer i ordlyd.

V. Vedlikeholdsplikter

§ 10 Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt
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Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning holde bruksenheten med tilleggsareali forsvarlig
stand, og vedlikeholde slikt som innvendige overflater av balkonger, dgrer og vinduer innvendig, synlige
rar, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler,
inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom
ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Vedlikeholdet omfatter ogsa nedvendige reparasjoner og utskiftning av synlige rer, sikringsskap fra og
med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

Sameieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger bade til og fra egen
vannlds/sluk og fram til Sameiets felles-/hovedledning. Sameieren skal ogsa rense eventuelle sluk pa
verandaer, balkonger og lignende.

Sameieren skal holde Seksjonen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om insekter og skadedyr
plikter sameieren straks & melde fra skriftlig til Sameiet.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogséa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafgrt ved innbrudd og
uveer.

Oppdager sameieren skade i Seksjonen som Sameiet er ansvarlig for & utbedre, plikter sameieren straks
a melde fra skriftlig til Sameiet.

Ny sameier av Seksjonen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i Seksjonen
selv om det skulle ha veert utfgrt av den forrige sameieren, jf. ESL 8 32 for sameiers vedlikeholdsplikt.

§ 11 Sameiets vedlikeholdsplikt
Sameiet skal holde bygninger og Eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten ikke ligger pa
sameierne.

Vedlikeholdsplikten for fellesarealer hvor det er gitt rett til eksklusiv bruk, ligger pa de sameierne som har
bruksretten. Enerett til fellesareal kan vare i maksimalt 30 ar. Jf. ESL § 25, avsnitt 5.

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskiftning av
termoruter, og ytterdagrer knyttet til fellesarealer, bygningsmessig vedlikehold av balkonger, reparasjon
eller utskiftning av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk og rer eller ledninger som er bygd inn
i beerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

Sameieren skal gi adgang til bruksenheten slik at Sameiet kan utfgre sin vedlikeholdsplikt, herunder
ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfaring av arbeid skal gjennomfgares slik at det ikke er til
ungdig ulempe for sameieren eller annen bruker av Seksjonen.

Jf. ESL § 33 for neermere beskrivelse av sameiets vedlikeholdsplikt.

§ 12 Utbedringsansvar og erstatning

Farer en sameiers mislighold til skade pa Sameiets eiendom eller pa annen sameiers bruksenhet eller
fastmontert inventar som naturlig hgrer til bruksenheten/boligen, skal skaden utbedres av Sameiet.
Utgiftene kan kreves dekket i henhold til vedtektene § 10 tredje ledd.
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Skade pa innbo og lgsere skal utbedres av skadelidte sameier. Sameiet hefter ikke for eventuelle skader
pa skadelidtes innbo og/eller lasgre.

Sameiet og skadelidte sameiere kan kreve erstatning for tap som folger av at en sameier misligholder
sine plikter, jf. ESL § 34, § 36 og § 37.

Sameier kan kreve erstatning for tap som falge av at Sameiet ikke oppfyller pliktene sine, jf. ESL 8 35 og §
36.

§ 13 Mislighold. Palegg om salg og krav om fravikelse

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge vedkommende
a selge Boligseksjonen, jf. ESL § 38. Medferer sameieren eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse
eller vesentlig forringelse av Eiendommen, eller er hans oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
Eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av Boligseksjonen etter bestemmelsene i ESL §
39, og paragrafens gvrige lovhenvisninger.

Kommentar: Ingen endring i dette kapitelet.

VI Sameiermgtet

§ 14 Sameiermgtet
Sameiets gverste myndighet utgves av Sameiermgatet.

§ 15 Ordineert sameiermgte
Ordineert sameiermgte skal avholdes hvert &rinnen utgangen av april. Styret er ansvarlig for & pa forhand
varsle sameierne om datoen for mgtet og den siste fristen for & sende inn saker som gnskes behandlet.

Innkallingen til det ordineere sameiermgtet skal skje skriftlig og sendes ut minst 8 og hgyst 20 dager far
mgtet. For de sameierne som har registrert sin e-postadresse hos styret eller forretningsferer, kan
innkallingen sendes elektronisk.

Innkallingen skal tydelig angi tid og sted for mgtet, samt en oversikt over sakene som skal behandles.
Uavhengig av om det er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere sameiermgatet alltid behandle:

e styrets arsberetning

e styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar til eventuell godkjenning

e valgav styremedlemmer
§ 16 Ekstraordineert Sameiermgte
Nar styret finner det ngdvendig, eller ndr minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene krever det, skal det avholdes et ekstraordineert sameiermegte.

| kravet om ekstraordinaert sameiermgte ma sameierne oppgi hvilke saker de ansker behandlet.

Innkallingen til et ekstraordinaert sameiermgate skal skje skriftlig og sendes ut minst 3 og hayst 20 dager
for matet.
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§ 17 Representasjon

Alle seksjonseierne har rett til & delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett. Ektefelle,
samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til & veere til stede og
til & uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsferer, revisor og leiertaker av boligseksjon har rett til & veere til stede pa
arsmeatet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsferer har plikt til & veere til stede med mindre det er
apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nér som helst tilbakekalles. Seksjonseieren har
rett til 8 ta med en radgiver til &rsmgtet. Radgiveren har bare rett til 8 uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

§ 18 Habilitet
For & sikre habilitet og unnga interessekonflikter, kan ingen, verken en selv eller fullmektig, delta i
avstemning om avtaler med seg selv eller naerstadende, eller om sitt eget eller naerstdendes ansvar.

§ 19 Sameiermgtets vedtak

Ved avstemning pa sameiermegtet har hver boligseksjon én stemme. Med mindre annet er bestemt i
vedtektene eller eierseksjonsloven, er det flertallet av de avgitte stemmene som avgjer utfallet av en sak.
Blanke stemmer regnes som ikke avgitt. Ved stemmelikhet avgjores saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermgtet for vedtak om:

¢ Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelse eller tomten som etter forholdene i
Sameiet gar ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold.

* Omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter.

e Salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i Sameiet som tilhgrer
sameierne i felleskap.

e Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning.

e Samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til et annet formal
eller fra naeringsformal til annet formal.

¢ Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar utover vanlig
forvaltning og vedlikehold, néar tiltaket farer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for sameierne
pa mer enn fem prosent av de arlige fellesutgiftene. Hvis tiltaket medfarer et samlet gkonomisk
ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelap
pé det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare giennomfgres hvis disse seksjonseierne
uttrykkelig sier seg enige, jf. ESL § 50.

Falgende beslutninger krever tilslutning fra de sameierne det gjelder:

e Ateierne av bestemte Boligseksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet ved like utover
det som fglger av disse vedtekter, jf. 88 8 og 9 ovenfor.

¢ Innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over en Boligseksjon.

* Innfgring av vedtektsbestemmelsene om en annen fordeling av felleskostnadene enn bestemt i §
7 ovenfor.

e Detkreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller deler
av Eiendommen.
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§ 20 Mindretallsvern
Sameiermgtet, styret eller andre som representer Sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi
visse sameiere eller andre en urimelig fordel pd andre sameieres bekostning.

§ 21 Husordensregler
Sameiermgtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for Sameiet. Husordensreglene
er et supplement til vedtektene som til enhver tid gjelder for sameiet.

Alle Boligseksjonseiere er pliktige til & falge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden. De skal ogsé gjgres kjent for leietakere og andre som gis adgang til boligen.

Kommentar: Ingen endring i meningsinnhold. Innholdet er strukturert for & gi bedre oversikt over
meningsinnhold.

§ 16 Representasjon er presisert til 8 ta innover seg lovkravene i eierseksjonsloven.

§ 18 om Husordensregler har blitt presisert til 4 veere et supplement til vedtekter, og at Boligseksjonseiere
er plikte til 4 folge husordensreglene.

VIl Styret

§ 22 Styrets sammensetning

Sameiet skal ha et styre som bestéar av en leder og to til fem medlemmer. Ved valg av styremedlemmer
skal det fortrinnsvis velges to personer som representerer hvert bygg i sameiet. Dersom det ikke er
tilstrekkelig med kandidater, skal de resterende styremedlemmene velges av sameiermgtet pa fritt
grunnlag. Styremedlemmene behgver ikke vaere sameiere eller tilhgre noen sameiers husstand.

Styrets leder velges seerskilt av sameiermgtet. Styremedlemmene velges for en periode pa to &r, med
mindre sameiermgtet bestemmer en kortere eller lengre periode. Tjenestetiden opphgrer ved
avslutningen av det ordinsere sameiermatet det aret tjenestetiden utlgper.

Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre for tjenestetiden er ute. Styret skal ha et
rimelig forhdndsvarsel om fratredelsen. Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret
skal fratre.

Forutsatt kriteriene over, anses den eller de kandidater som oppnar flest stemmer som valgt, selv om den
enkelte ikke oppnar vanlig flertall av de avgitte stemmer.

§ 23 Styrets plikter

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av Eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av Sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet. Ved utferelse av sitt oppdrag kan
styret treffe vedtak og sette i verk ethvert tiltak som ikke etter loven eller vedtektene skal vedtas av
sameiermgtet.

§ 23.1 Forsikring
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Sameiet skal til enhver tid veere forsvarlig forsikret i et godkjent selskap. Styret er ansvarlig for 8 innga &
folge opp forsikringsavtalen.

Andre forsikringer er den enkelte sameier ansvarlig for.

§ 23.2 Forretningsforer

Sameiet skal ha forretningsfgrer. Styret engasjerer forretningsferer og andre funksjonaerer i samsvar med
ESL§61.

§ 24 Styrets vedtak

Styret er vedtaksfert ndr mer enn halvparten av styrets medlemmer er til stede. Vedtak treffes med
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet har styreleder dobbeltstemme. Uansett ma minst to

styremedlemmer stemme for et vedtak.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmagtte
styremedlemmer.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som medlemmet selv
eller naerstédende har en framtredende personlig eller skonomisk seerinteresse i.

To styremedlemmer i fellesskap forplikter Sameiet og tegner dets navn.

Kommentar: Ingen endring i meningsinnhold. Innholdet er strukturert pd en mer oversiktlig méate. Kravom
forsikring og forretningsfarer er presisert som styrets ansvar.
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VIII. Diverse

§ 25 Pliktig medlemskap i Veilaget Fernanda Nissens gate
Sameiet har rett og plikt til & veere medlem av Veilaget Fernanda Nissens gate. Sameiet skal fortrinnsvis
veere representert ved medlemmer fra Sameiets styre.

Sameiet er forpliktet til & delta i drift og vedlikehold av Fernanda Nissens gate giennom Veilaget Fernanda
Nissens gate, og til 8 beere sin forholdsmessige del av utgiftene, som fastsatt i Oslo og Akershus
Jordskifteretts dom av 23.03.2021. Naermere bestemmelser om rettigheter og forpliktelser fremgéar av
avtale/vedtekter for Veilaget Fernanda Nissens gate.

Kommentar: Ingen endring

§ 26 Parkering
Sameiere har rett til bruk av parkeringsplasser i Neeringsseksjonen for garasjeanlegget pa de vilkadr som
fremgar av sameievedtektene for denne Neeringsseksjonen.

Kommentar: Denne paragrafen er kuttet betydelig, og omhandler nd bare sameiets rett til § benytte
giesteparkeringsplasser i Garasjen. Omtale av krav p4 tilpassede parkeringsplasser (HC-plasser) og
ladestasjoner er lagt inn i Parkeringssameiets vedtekter.

§ 27 Kameraovervakning

Sameiet har adgang til & etablere kameraovervakning av adkomst til eiendommen. Formélet med
kameraovervakning er & forebygge og avdekke straffbare handlinger, samt ivareta beboernes trygghet.
Kameraovervakningen skal giennomfgres i samsvar med gjeldende personvernlovgivning, herunder
personopplysningsloven og personvernforordningen (GDPR).

Det skal tydelig informeres om kameraovervakningen ved skilting ved inngangspartiene.

Opptak fra kameraovervakningen skal lagres pa en sikker mate i henhold til gjeldende lovgivning, med
mindre det er ngdvendig & oppbevare opptakene lenger for & avdekke eller oppklare straffbare
handlinger. Kun styret eller personer med seerskilt fullmakt fra styret skal ha tilgang til opptakene.

Opptakene skal ikke brukes til andre formal enn det som er angitt i farste ledd.

Sameiermgtet kan med 2/3 flertall vedta & endre eller oppheve bestemmelsen om kameraovervakning.

Kommentar: Ny paragraf. | henhold til Datatilsynets retningslinjer, bar kameraovervakning av sameier
vedtas av sameiermgtet. Kameraovervakning av boomrader er et inngrep i den enkeltes frihet, og ma
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reguleres. Anbefalingen fra Datatilsynet er at bestemmelser om kameraovervakning legges inn i sameiets
vedtekter. Forslaget fra styret er en vedtektsfesting av dagens praksis.

IX. Endringer av vedtekter

§ 28 Endringer i vedtektene
Endringer i Sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst 2/3 av de avgitte stemmer, med
mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

Endring av vedtektene § 14 fjerde ledd om krav til tilslutning fra de sameierne det gjelder, krever
tilslutning fra samtlige sameiere.

Kommentar: Ingen ending
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VEDTEKTER FOR SAMEIET LILLO NYDALEN
Vedtatt ved seksjonering
Endret av ekstraordinzert sameiermate 03.10.2016, 30.03.2017, 19.04.2018

§ 1 Eiendommen - formal

Sameiet Lillo Nydalen (heretter benevnt som "Sameiet") er et eierseksjonssameie i
eiendommen gnr. 77, bnr. 109 i Oslo kommune med pastaende bygninger, installasjoner og
anlegg, (heretter benevnt som "Eiendommen").

Eiendommen er oppdelt i de eierseksjoner og fellesarealer som fremgar av tinglyst
seksjonsbegjaering datert 30. september 2016 (Bilag 1), med situasjonsplan og
plantegninger.

Sameiet har til formal & ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av
Eiendommen med fellesanlegg.

Til hver boligseksjon harer i tillegg en eller flere tildelte boder i Sameiets fellesareal i byggets
underetasje. Boder ble tildelt ved salget av hver seksjon av utbygger. Sameiets styre skal
fore en liste over alle boder og hvilken Seksjon bodene tilhgrer. Hverken sameiermgtet eller
Sameiets styret kan uten godkjennelse av de som bergres av det endre tildelingen av boder.

§ 2 Organisering av sameiet

Sameiet bestar av 227 boligseksjoner (heretter benevnt som "Boligseksjonene") og 5
naeringsseksjoner (heretter benevnt som "Naeringsseksjonene"). Boligseksjonene og
Neaeringsseksjonene omtales heretter enkeltvis som "Seksjon" eller "Seksjonen", og i
fellesskap som "Seksjonene”. Hver Seksjon utgjer en egen bruksenhet. For hver Seksjon er
det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker sameieandelens (Seksjonens) starrelse.

De enkelte bruksenheter (Seksjon) bestar av en klart avgrenset og sammenhengende del av
bebyggelsen pa Eiendommen. De deler av Eiendommen som ikke inngar i den enkelte
bruksenhet inkl. evt. tilleggsareal, er fellesarealer. Balkonger tilliggende en bruksenhet inngar
i bruksenheten, men inngar ikke i sameiebrgken. Det samme gjelder terrasser pa grunn som
er tillagt seksjoner som tilleggsareal samt ute-, leke, parkerings- og veiareal som er tillagt de
enkelte Neeringsseksjonene som tilleggsareal.

Inndelingen i hoveddeler og tilleggsareal grunn og bygning, samt sameiebrgkens starrelse
framgar av seksjoneringsbegjeeringen.

§ 3 Rettslig raderett

Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin Seksjon med tilleggsareal, herunder rett
til salg, pantsettelse og utleie. De andre sameierne har likevel panterett i Seksjonen for krav
mot sameieren for et belgp som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap, jf.
Eierseksjonsloven (ESL) § 31.

Ethvert salg eller bortleie av en Seksjon skal meldes skriftlig til Sameiets
styre/forretningsferer med opplysning om hvem som er ny eier/leietaker. Den enkelte
sameier ma holde styret og forretningsferer orientert om gyldig e-postadresse.

§ 4 Rett til bruk

4.1 Seksjonen

Den enkelte sameier har med de presiseringer som fremgar nedenfor enerett til bruk av sin
Seksjon. Bruken av Seksjonen ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade
eller ulempe for andre sameiere.

Seksjonene kan bare nyttes til det formal som er fastsatt i seksjoneringsbegjaeringen for den
enkelte Seksjon og disse vedtekter. Endring av bruken fra boligformal til annet formal eller
omvendt ma ikke foretas uten reseksjonering etter ESL § 20 og § 21.
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4.2 Tilleggsareal til barnehageseksjon

Ute- og lekeareal samt parkeringsareal tillagt naeringsseksjon for barnehage pa Eiendommen
som tilleggsareal, skal veere fritt tilgjengelig og apent for beboere i naeromradet utenfor
barnehagens normale &pningstid (definert som; man-fredag, fra og med kl. 0700 - 1800).
Sameiet kan kreve a fa tinglyst en erklaering for Sameiets del av denne retten pa den
aktuelle neerings-/barnehageseksjonen.

4.3 Fellesareal

Den enkelte sameier har rett til & nytte Sameiets fellesarealer til det de er beregnet eller
vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

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

§ 5 Ordensregler
Sameiermatet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for Sameiet.

§ 6 Bygningsmessige arbeider mv.

Arbeider som kan medfgre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av
vinduer og darer (pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong til den enkelte
bruksenhet, oppsetting og fargevalg av markiser, oppsetting av parabol, endring av
utvendige farger etc, kan bare gjennomfgres etter godkjenning fra Sameiets styre. Videre
kreves styrets godkjennelse for arbeider som bergrer fellesanlegg som vann, avlgp eller
elektrisitet dersom arbeidene kan medfere en seerlig risiko for skade eller kan innebaere en
urimelig belastning av fellesarealene.

Oppsett av virksomhetsskilt for Neeringsseksjonene i tilknytning til de enkelte
Neaeringsseksjonene kan settes opp pa bygningsfasade eller pa fellesareal. Virksomhetsskilt
som gnskes oppsatt skal forelegges for Sameiets styre til uttalelse fgr det settes opp.
Virksomhetsskilt ma ikke settes opp pa en slik mate eller ha en utforming som medfarer at
det sjenerer andre seksjonshavere. Det palegger den som gnsker satt opp virksomhetsskilt
pa forhand a innhente ngdvendig offentlig godkjennelse og fremlegge det for Sameiets styre
for skilt settes opp.

Det ma ikke utfares arbeid som kan medfgre skade pa betongdekke og membran over
garasjekjeller og tekniske rom.

Ledning, rgr og lignende ngdvendige installasjoner kan fgres gjennom bruksenheten hvis det
ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for
ngdvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

En sameier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som er
ngdvendige pa grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes funksjonshemming.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

§ 7 Felleskostnader

7.1 Generelt

Kostnader med Eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet eller arealer
som den enkelte bruksenhet har enerett til & bruke (felleskostnader), fordeles pa sameierne
etter sameiebrgken med mindre annet fremgar av denne bestemmelse eller szerlige grunner
taler for a fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Den enkelte sameier betaler akontobelgp fastsatt av sameiermeatet eller styret til dekning av
sin andel av felleskostnadene. Akontobelgpet skal ogsa dekke avsetning til fremtidig
vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pd Eiendommen dersom dette er besluttet av
sameiermeptet. Styret skal pase at alle felleskostnader i Sameiet blir dekket av Sameiet etter
hvert som de forfaller.

For gvrig skal felleskostnadene fordeles mellom Seksjonene etter det system som er angitt i
§§ 7.2 til 7.5 nedenfor.
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7.2 Naringsseksjonene

Neeringsseksjonene skal dekke falgende kostnadselementer:

* Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare betjener en eller flere av
Naeringsseksjonene

+ Vedlikehold og utskifting av vinduer og derer, herunder garasjeporter, i Naeringsseksjonene
* Vedlikehold av adkomstarealer og gvrige utomhusarealer som bare betjener en eller flere
av Neeringsseksjonene

* Vedlikehold og drift av inngangspartier til en eller flere av Naeringsseksjonene

» Vaktmestertjenester knyttet til bruksenheten eller fellesarealene som bare betjener en eller
flere av Neeringsseksjonene

* Handtering av avfall fra Neeringsseksjonene

+» Kostnader til oppvarming iht egne malere og til belysning som bare betjener en eller flere av
Neeringsseksjonene

 Andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg tilknyttet en eller
flere av Neeringsseksjonene

Ovennevnte felleskostnader som knytter seg til en Naeringsseksjon tilordnes fullt ut av den
enkelte Neeringsseksjon. Felleskostnader som gjelder flere Naeringsseksjoner i fellesskap
fordeles pa de aktuelle Neeringsseksjonene i henhold til den innbyrdes sameierbrgk mellom
disse Naeringsseksjonene.

7.3 Boligseksjonene

Boligseksjonene skal dekke fglgende kostnadselementer:

+ Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare betjener Boligseksjonene

+ Vedlikehold og drift av heiser og adkomstarealer som bare betjener Boligseksjonene

* Vedlikehold og drift inngangspartier, oppganger, tekniske rom, og boder til Boligseksjonene,
garasjeport til gjeller samt sykkelparkering

* Vedlikehold og utskifting av vinduer og darer i Boligseksjonene

» Handtering av avfall fra Boligseksjonene

» Andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg som bare betjener
Boligseksjonene

* Vedlikehold og drift av utomhusarealer og grgntarealet mellom byggene pa Eiendommen
med gang veier og lekeapparater, ballbane, akeomrade og beplanting samt andre tilstetende
grgntarealer med beplanting mv

» Kostnader tilknyttet felles kommunikasjonsplattform, herunder bredband og TV etc.

Ovennevnte felleskostnader skal fordeles mellom Boligseksjonene i henhold til sameierbrgk,
med mindre annet er bestemt. Felleskostnader forbundet med kollektiv TV og bredband
fordeles med lik andel pr. Boligseksjon.

7.4 Fjernvarme

Kostnader til Seksjonenes forbruk av fijernvarme (oppvarming/tappvann), vil bli fordelt etter
sameierbrgk. Dersom utbygger/Sameiet installerer individuelle energiméalere skal kostnader
til oppvarming og varmt tappevann til den enkelte bruksenhet betales etter malt forbruk.
Kostnader for fiernvarme for Neeringsseksjonene fordeles iht. malere og belastes disse
basert pa forbruk. Forbruk for Neeringsseksjonene trekkes fra totalregningen for fiernvarme
for restsummen fordeles iht. sameiebrgken for Boligseksjonene.

7.5 Gvrige kostnader

Forretningsfarsel, revisjon og andre administrasjonskostnader, herunder eventuelt honorar til
tillitsvalgte, fordeles med lik andel pa hver Seksjon. @vrige felleskostnader fordeles i henhold
til sameierbrgk. Som eksempel pa kostnader som fordeles i henhold til sameierbrak nevnes:
* Eiendomsforsikring
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» Kommunale skatter og avgifter som ikke utlignes direkte pa den enkelte Seksjon

» Kostnader til teknisk vedlikehold av takflater med tilhgrende avrenning og
overvannsystemer, samt fasader og bygningsmessige konstruksjoner som ikke er omfattet
av unntakene under §§ 7.2 0og 7.3

+ Kostnader til felles belysning som ikke er omfattet av unntakene under §§ 7.2 og 7.3

+ Kostnader til sngbrgyting og annet vedlikehold av adkomstarealer som ikke er omfattet av
unntakene under §§ 7.2 og 7.3

* Kostnader til drift og vedlikehold av Fernanda Nissens gate iht. vedtekter for Veilaget
Fernanda Nissens gate for atkomstveien, samt av veiarealer til og med innkjgring til
Neeringsseksjon for garasjeanlegg.

§ 8 Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt

Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning holde bruksenheten med tilleggsareal i
forsvarlig stand, og vedlikeholde slikt som innvendige overflater av balkonger, dgrer og
vinduer innvendig, synlige rgr, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring,
ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett,
varmtvannsbereder, vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom méa brukes og
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Vedlikeholdet omfatter ogsa nagdvendige reparasjoner og utskiftning av synlige rar,
sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige darer med karmer.

Sameieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger bade
til og fra egen vannlas/sluk og fram til Sameiets felles-/hovedledning. Sameieren skal ogsa
rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger og lignende.

Sameieren skal holde Seksjonen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om insekter og
skadedyr plikter sameieren straks & melde fra skriftlig til Sameiet.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade péafart ved
innbrudd og uveer.

Oppdager sameieren skade i Seksjonen som Sameiet er ansvarlig for & utbedre, plikter
sameieren straks a melde fra skriftlig til Sameiet.

Ny eier av Seksjonen har plikt til & utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
Seksjonen selv om det skulle ha veert utfgrt av den forrige sameieren.

Jf. ESL § 32 for sameiers vedlikeholdsplikt.

§ 9 Sameiets vedlikeholdsplikt

Sameiet skal holde bygninger og Eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten ikke
ligger pa sameierne.

Vedlikeholdsplikten for fellesarealer hvor det er gitt rett til eksklusiv bruk, ligger pa de
sameierne som har bruksretten. Enerett til fellesareal kan vare i maksimalt 30 ar. Jf. ESL §
25, avsnitt 5.

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskiftning av termoruter, og ytterderer knyttet til fellesarealer, bygningsmessig vedlikehold
av balkonger, reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner,
sluk og rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av
varmekabler.

Sameieren skal gi adgang til bruksenheten slik at Sameiet kan utfare sin vedlikeholdsplikt,
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfering av arbeid skal
gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for sameieren eller annen bruker av
Seksjonen.

Jf. ESL § 33 for naermere beskrivelse av sameiets vedlikeholdsplikt.
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§ 10 Utbedringsansvar og erstatning

Farer en sameiers mislighold til skade pa Sameiets eiendom eller pa annen sameiers
bruksenhet eller fastmontert inventar som naturlig herer til bruksenheten/boligen, skal
skaden utbedres av Sameiet. Utgiftene kan kreves dekket i henhold til vedtektene § 10 tredje
ledd.

Skade pa innbo og lgsgre skal utbedres av skadelidte sameier. Sameiet hefter ikke for
eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller Igsgare.

Sameiet og skadelidte sameiere kan kreve erstatning for tap som felger av at en sameier
misligholder sine plikter, jf. ESL § 34, § 36 og § 37.

Sameier kan kreve erstatning for tap som fglge av at Sameiet ikke oppfyller pliktene sine, jf.
ESL § 35 og § 36.

§ 11 Mislighold. Palegg om salg og krav om fravikelse

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende & selge Seksjonen, jf. ESL § 38. Medfarer sameieren eller brukerens
oppfarsel fare for adeleggelse eller vesentlig forringelse av Eiendommen, eller er hans
oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for Eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve
fravikelse av Seksjonen etter bestemmelsene i ESL § 39, og paragrafens gvrige
lovhenvisninger.

§ 12 Styret

Sameiet skal ha et styre som skal besta av en leder og to til fem medlemmer. Som
styremedlemmer skal det fortrinnsvis velges to personer som representant fra hvert bygg i
Sameiet, med mindre dette ikke er mulig pa& grunn av manglende kandidater. Dersom det
ikke lar seg gjgre a velge to personer fra hvert bygg i Sameiet, skal resterende
styremedlemmer velges av sameiermgtet pa fritt grunnlag. Styrets leder velges saerskilt av
sameiermgtet. Styremedlemmene tjenestegjer i to &r med mindre en kortere eller lengre
tienestetid blir bestemt av det sameiermatet som foretar valget. Tjenestetiden opphearer ved
avslutningen av det ordinsere sameiermgtet i det ar tjenestetiden utlgper.

Forutsatt kriteriene over, anses den eller de kandidater som oppnar flest stemmer som valgt,
selv om den enkelte ikke oppnar vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styremedlemmene
behgver ikke veere sameiere eller tilhgre noen sameiers husstand.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av Eiendommen, og ellers sa@rge for forvaltningen av
Sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgatet. Ved utfarelse
av sitt oppdrag kan styret treffe vedtak og sette i verk ethvert tiltak som ikke etter loven eller
vedtektene skal vedtas av sameiermeotet.

Styret er vedtaksfart ndr mer enn 1/2 av styrets medlemmer er til stede. Vedtak treffes med
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som mgatelederen har stemt for. Uansett ma
minst to styremedlemmer stemme for et vedtak.

Styret skal fare protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de
fremmotte styremedlemmer.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

To styremedlemmer i fellesskap forplikter Sameiet og tegner dets navn.

§ 13 Arsmotet

Sameiets gverste myndighet utaves av arsmatet. Ordinzert arsmgte holdes hvert ar innen
utgangen av april. Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for mgtet og om siste
frist for innlevering av saker som gnskes behandlet. Styret innkaller til det ordinaere arsmatet
med minst 8 og hgyst 20 dagers varsel. Innkalling kan sendes elektronisk til de sameiere
som er registrert med e-postadresse hos styret/forretningsfarer.

Ekstraordinaert arsmeate skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar minst to
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig
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oppgir hvilke saker de gnsker behandlet. Styret innkaller til ekstraordinaert sameiermgte med
minst 3 og hayst 20 dagers varsel.

Innkalling til arsmeate skjer skriftlig og skal sammen med tid og sted for matet, bestemt angi
de saker som skal behandles. Uavhengig av om det er nevnt i innkallingen skal det ordineere
sameiermgtet alltid behandle:

- styrets arsberetning

- styrets regnskapsoversikt for foregaende kalenderar til eventuell godkjenning

- valg av styremedlemmer

Sameieren har rett til & moate ved fullmektig som ma vaere myndig. Fullmektigen skal legge
frem skriftlig og datert fullmakt, og fullmakten anses & gjelde ferstkommende sameiermgte
med mindre annet fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake. Sameieren har rett
til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom sameiermatet gir
tillatelse.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg
selv eller neerstadende eller om sitt eget eller naerstaendes ansvar.

§ 14 Arsmotets vedtak

Ved avstemming har hver Seksjon én stemme.

Med mindre annet fglger av vedtektene eller eierseksjonsloven, gjelder som sameiermatets
beslutning det som flertall av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke avagitt.
Star stemmene likt, avgjeres saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermgtet for vedtak om:

- Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelse eller tomten som etter
forholdene i Sameiet gar ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold.

- Omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter.

- Salg, kjogp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert Seksjon i Sameiet som tilhgrer
sameierne i felleskap.

- Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning.

- Samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til et annet
formal eller fra neeringsformal til annet formal.

- Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar utover
vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket ferer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
sameierne pa mer enn fem prosent av de arlige fellesutgiftene. Hvis tiltaket medfarer et
samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av
folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares
hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige, jf. ESL § 50.

Folgende beslutninger krever tilslutning fra de sameierne det gjelder:

- At eierne av bestemte Seksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet ved like
utover det som folger av disse vedtekter, jf. §§ 8 og 9 ovenfor.

- Innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over en
Seksjon.

- Innfgring av vedtektsbestemmelsene om en annen fordeling av felleskostnadene enn
bestemti § 7 ovenfor.

Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av

hele eller deler av Eiendommen.

Sameiermatet kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse sameiere eller andre en
urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.
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§ 15 Forretningsforer
Sameiet skal ha forretningsferer. Styret ansetter forretningsferer og andre funksjonaerer i
samsvar med ESL § 61.

§ 16 Forsikring
Sameiet er ansvarlig for at Eiendommen til enhver tid holdes forsvarlig forsikret i et godkjent
selskap. Andre forsikringer er den enkelte sameier ansvarlig for.

§ 17 Mindretallsvern
Arsmatet, styret eller andre som representer Sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet
til & gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.

§ 18 Endringer i vedtektene

Endringer i Sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermatet med minst 2/3 av de avgitte
stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

Endring av vedtektene § 14 fierde ledd om krav til tilslutning fra de sameierne det gjelder,
krever tilslutning fra samtlige sameiere.

§ 19 Generelle plikter
Sameierne plikter & overholde bestemmelsene som fglger av oppdelingsbegjaeringen, lov om
eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler fastsatt av sameiermegtet.

§ 20 Pliktig medlemskap i Veilaget Fernanda Nissens gate

Sameiet har rett og plikt til & vaere medlem av Veilaget Fernanda Nissens gate. Sameiet skal
fortrinnsvis veere representert ved medlemmer fra Sameiets styre.

Sameiet er forpliktet til & delta i drift og vedlikehold av Fernanda Nissens gate gjennom
Veilaget Fernanda Nissens gate, og til & baere sin forholdsmessige del av utgiftene.
Naermere bestemmelser om rettigheter og forpliktelser fremgar av avtale/vedtekter for
Veilaget Fernanda Nissens gate.

§ 21 Parkering

Sameiere har rett til bruk av parkeringsplasser i Naeringsseksjonen for garasjeanlegget pa de
vilkar som fremgar av sameievedtektene for denne Naeringsseksjonen.

Parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet opparbeidet til bruk av
personer med nedsatt funksjonsevne, ma gjeres tilgjengelig for disse gjennom en
bytteordning eller pa annen mate. En seksjonseier med nedsatt funksjonsevne kan kreve at
styret palegger en seksjonseier uten behov for en tilrettelagt plass a bytte parkeringsplass.
Bytteretten gjelder bare dersom seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede
disponerer en plass i sameiet. Retten til & bruke en tilrettelagt plass gjelder sa lenge et
dokumentert behov er til stede, jf. ESL § 26.

En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i
tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser.
Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn, jf. ESL 25.

00000

Side 43 av 46
146



LILLO

NYCODALEN

BED GODT - URBANT - MARKA \ v ”
v N

HUSORDENSREGLER FOR BOLIGSAMEIET
LILLO NYDALEN

Revidert pa ordineert &rsmgte 25.03.2025

Husordensreglene er et supplement til vedtektene som til enhver tid gjelder for sameiet.

Hensikten med husordensreglene er & skape gode forhold innen sameiet og mellom naboer. De skal ogsa
verne om eiendommen, anlegg og fellesarealer, og sgrge for at et enhetlig preg bevares. Alle bar vise
ngdvendig hensyn overfor de gvrige som bor eller oppholder seg pad 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 feler ansvar for hverandre og at alle bidrar til & lage et godt bomiljg.

Alle seksjonseiere er pliktige til & falge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden. De skal ogsa gjgres kjent for leietakere og andre som gis adgang til boligen.

§ 1. Hensynet til gvrige beboere

Bruken av leiligheten og fellesarealene méa ikke pa en urimelig eller ungdvendig méate veere til skade eller
ulempe for andre seksjonseiere eller beboere. Det skal vaere alminnelig ro mellom kl. 23.00 og 07.00. Ved
stgrre private arrangementer bgr naboene varsles i god tid. Vi ber beboerne om & veere spesielt forsiktige
med bass fra hgyttalere og vaskemaskin/oppvaskmaskin i denne perioden, da dette beerer godt giennom
etasjeskillene.

Beboerne skal sgrge for at fellesdarer/ytterdgrer er last til enhver tid. Det er ikke tillatt med rgyking
innendgrs eller pa sameiets fellesarealer. Rayking pa balkongene ma skje til minst mulig sjenanse for
naboer. Hamring, boring og annet arbeid som skaper stay ma skje til tider der det er til minst mulig
sjenanse for naboene. Husk péa at det skal vaere ro mellom kl. 23.00 og 07.00.

§2. Orden i fellesomradene
Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke sta i oppganger eller portrom. Andre private
gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og korridorer.

Veer forsiktig ved baering av megbler osv. ut og inn av leiligheten i forbindelse med flytting. Seksjonseier
star ansvarlig for enhver skade som han eller hun pafgrer eiendommen. Alle beboere oppfordres til & ta
vare pa fellesarealene bidra til at omradet i og rundt eiendommen holdes ryddig og pent.

§ 3. Orden ved inngangspartiet
Alle postkasser skal ha et standard postskilt fra posten.no i stgrrelse 94x58 mm. Sameier er pliktig til &
oppgi navnet tilden som bor i leiligheten til styret, slik at bl.a. navn kan legges inn i callingsystemet.

§ 4. Vasking av terrasse/balkong

For & unnga eventuelle skader ma alle sameiere pase at vann ikke renner ned til
balkongene/fellesarealene under ved vask av balkong/terrasse.
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§ 5. Avfallshandtering
Enhver forsgpling av eiendommen inkludert fortau, ganger, trapper, fellesareal og sgppeldeponi er ikke
tillatt.

Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder skal kun inneholde
kildesortert husholdningsavfalli lilla, granne og restavfallsposer. Papp, kartong, papir og gavepapir skal
legges i egen papirbeholder. Glass og metallemballasje skal leveres pa egne returpunkter eller
gjenbruksstasjoner utenfor sameiets omrade. Hageavfall, store gjenstander og bygge avfall skal leveres
tilkommunens gjenbruksstasjoner.

Det mé ikke settes avfall utenfor sgppelcontainerne. Det ma heller ikke settes igjen avfall pa
fellesarealene eller utenfor egen inngangsdgar.

§ 6. Arbeider som krever autorisert personell

Arbeider pa bad, vaskerom og kjekken som inkluderer reropplegg, méa kun utfgres av autoriserte fagfolk
pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Elektrikerarbeid skal ogsé kun utfgres av autoriserte
fagfolk. Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i vask og toalett slik at avlgpsrar tilstoppes.

§ 7. Fasadeendringer

Arbeider som kan medfare endring av fasade eller flater mot fellesarealene, som utskifting av vinduer og
dgrer (pa eller ut mot fellesarealene), rekkverk, osvkan bare giennomfares etter godkjenning fra styret.
Oppsetting av parabol eller andre fast inventar tillates ikke. For markiser, utvendige solavskjerming,
fastmontert varmelamper og utelys ma seksjonseiere falge retningslinjer utarbeidet av styret (under).

e Utvendig solavskjerming og Markise — Styret har inngatt en rammeavtale med Bovik for leveranse
av denne tjenester. (tlf: 22 19 99 59 eller Mail: post@bovik.no)

e Fastmontert varmelampe — Styret har inngatt en ramme avtale med Provida for leveranse av
disse. Valgt varmelampe er Appino 20 svart. (tlf: 924 94 078 eller nettside www.providavarme.no)

e Utelys - Det er valgt type «Cube» fra Light point 10cm x 10cm svart. (nettside hvor dette kan
bestilles www.designed-by.no (vare nr: 5411) )

Videre krever styret godkjennelse for arbeider som bergrer fellesanlegg som vann, avlap eller elektrisitet
dersom arbeidene kan medfgre en saerlig risiko for skade eller kan innebaere en urimelig belastning av
fellesarealene.

§ 8. Brannforebyggende sikkerhet

Hver enkelt seksjonseier er pliktig til & sgrge for at det er minst ett brannslukningsapparat/brannslange og
en eller flere raykvarslere i de(n) seksjonen(e) han eller hun eier. Det bgr veere raykvarsler pé alle
soverom. Seksjonseier er ansvarlig for at det utfgres funksjonskontroll pa egne raykvarslere minst en
gangi aret.

§ 9. Bruk av grill
Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill pa balkong/terrasse. Gassbeholdere mé oppbevares
forskriftsmessig. Ved grilling ma det tas hensyn til naboene.

§10. Dyrehold
Det ertillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de gvrige beboerne. Ved

dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

1. Dyret skalikke luftes i sameiets bakgard eller barnehage.

Side 45 av 46



2. Hunder skal fagres i bdnd innenfor sameiets omrade
3. Eieravdyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa eiendommen.
4. Dyrma holdes borte fra barnehage, lekeplasser og sandkasser.

§ 11. Bruk av utendgrs parkeringsplass og sykkelparkering
Parkering av motorvogn/motorsykkel skal gjgres innenfor oppmerket plass ogi henhold til gjeldende
regler. Seksjonseieren er ansvarlig for at leietagere/kunder/gjester parkerer i henhold til gjeldende regler.

Det er kun tillatt med 24 timers sammenhengende sykkelparkering i sykkelstativene pa bakkeplan. Sykler
som sté lengere vil bli flyttet.

§12. Brudd pa husordensreglene

Eventuelle klager p& naboer for brudd pa husordensreglene eller andre sjenerende forhold bgr rettes
direkte til naboen selv. Vedkommende er kanskje ikke klar over forholdet og problemet kan pa den méaten
leses gijennom samtaler partene imellom. Det er seksjonseier som til enhver tid star ansvarlig for at
beboerne fglger husordensreglene. Eventuelle kostnader ved overskridelse sendes i form av faktura

direkte til seksjonseier. Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene gi grunn til tvangssalg.

§ 13. Endring av husordensreglene
Husordensreglene kan endres ved styremgte eller sameiermgte. Vedtak om endring skjer med alminnelig
flertall av de avgitte stemmene.
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa

generalforsamling/arsmgte Tirsdag 25.03.2025.

For magter som skal gjennomferes digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i
ditt borettslag/sameie innen hagringsperioden starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette
Min Side-bruker via Usbl.no.

NB: Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for & kunne avgi stemme i

digital generalforsamling/arsmate.

Eiers underskrift

(sted), den (dd.mm.aa).

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfgrerselskap u
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STEMMESEDDEL 1 STEMMESEDDEL 2
STEMMESEDDEL 3 STEMMESEDDEL 4
STEMMESEDDEL 5 STEMMESEDDEL 6
STEMMESEDDEL 7 STEMMESEDDEL 8
STEMMESEDDEL 9 STEMMESEDDEL 10

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfgrerselskap u
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Nabolagsprofil

Fernanda Nissens gate 3F - Nabolaget Sandaker/Grefsenbyen - vurdert av 568 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Etablerere
e Studenter

Offentlig transport
2 Fernanda Nissen skole 3min %
Linje 37, 51 0.3km
© Nydalen 9 min #
Linje4, 5 0.7 km
® Grefsenveien 9 min £
Linje 11,12,18 0.7 km
@ Nydalen stasjon 15 min %
Linje RE30, R31 1.2 km
@ OsloS 13 min &
Totalt 24 ulike linjer 4.3 km
Skoler
Fernanda Nissen skole (1-7 kl.) 5min %
532 elever, 25 klasser 0.4 km
Nordpolen skole (1-10 kl.) 11 min %
614 elever, 34 klasser 0.9 km
Bjglsen skole (1-7 kl.) 15 min 4
413 elever, 20 klasser 1.3 km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 14 min 4
227 elever, 16 klasser 1.2 km
Morellbakken skole (8-10 kl.) 16 min %
392 elever, 30 klasser 1.3km
Nydalen videregdende skole 11 min %
960 elever 0.9 km
Foss videregaende skole 7 min &
600 elever, 20 klasser 2.6 km

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 82/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 80/100

s Naboskapet
== Hpflige 59/100

Aldersfordeling

44.8 %

12%
147 %
14.5%
2%
6.5 %
72%
25.6 %
21.2%
32.3%

g - N

39.3%
389%

141 %
18.3%

89%

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

Omrade Personer Husholdninger
[ Sandaker/Grefsenbyen 9 567 5789
. Oslo og omegn 999 185 490708
[ Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Fernanda FUS barnehage (1-2 &r) 0min %
54 barn 0km
Lillohgyden FUS barnehage (2-5 ar) 1 min %
68 barn 0.1 km
Mor Gohjertas barnehage (0-5 ar) 5min %
96 barn 0.4 km
Dagligvare
Rema 1000 Storo 7 min %
PostNord 0.6 km
Meny Lillo Gard 7 min %
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Primaere transportmidler

B 1 Trikk
&= 2 Egen bil

om,  Kollektivtilbud
' Veldig bra 96/100

Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 85/100

gl

«Za Aktivitetstilbud
“¥  Meget bra 83/100

-4

Sport

@ Bjglsenhallen, flerbrukshall 10 min %
Aktivitetshall 0.8 km

@ Bakkehaugen 13 min %
Ballspill 1.1 km

& SATS Nydalen 5min %

& Fitnesspoint Nydalen 6 min #

Boligmasse

Il 100% blokk

«Det er veldig sentralt og samtidig rolig
og rent.»

Sitat fra en lokalkjent

154

Varer/Tjenester
Storo Storsenter 7 min %
@ Boots apotek Storo 7 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 58% i barnehagealder
B 28%6-12ar
B 7%13-154ar

7% 16-18 ar

Familiesammensetning

U Y]
QO (o))
- -
c 3
al :
O
2 9
> -]

Enslig m. barn

|

|

|

Enslig u. barn
|
|
1
Flerfamilier

I

I

|

0% 54%

I Sandaker/Grefsenbyen
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 20% 33%
Ikke gift 72% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 1% 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 2026
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
w5  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer pa help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakbkruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innbketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.



boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler for bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: "ernanda Nissens gate 3F Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0484 0SLO Saksbehandler: Adrian Gjerlaugsen
Telefon: 908 44 887
Oppdragsnummer: E-post: adrian.gjerlaugsen@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: 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



