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Nokkelinformasjon

EIENDOM
Grefsenveien 10A, 0482 Oslo, Etasje: 4

MATRIKKEL
Andelsnr. 8 Orgnr. 948300761 i Oslo kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Borettslag

AREALER
Totalt BRA 115 kvm bestér av:
- BRA-i (internt bruksareal): 90 kvm

Folgende rom er inkludert i internt bruksareal:
Entré, tre soverom, kjokken, bad, og stue.

- BRA-e (eksternt bruksareal): 25 kvm
| tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 7 kvm

Leiligheten er mélt til 89,5 kvm og avrundet opp til 90 kvm.

Stuen har utgang til balkong med gulvflate p& ca.6,9 kvm som er

avrundet opp til 7 kvm TBA i rapporten.

Leiligheten disponerer 1 kjellerbod pa ca 16,2 kvm som er
avrundet til 16 kvm BRA-e i rapporten, 1 loftsbod med gulvareal

pa ca 10,5 kvm. Det er skratak i loftsboden. Deler av loftsbod har

ikke mélbart areal grunnet skrétak/takheyde. Malbart areal pa

loftsboden er pé ca 8,6 kvm som er avrundet opp til 9 kvm BRA-

e i rapporten.

Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget og
dette kan pavirke boligens BRA.

AREAL

Primaerrom: 90 kvm, Bruksareal: 115 kvm, BRA-i: 90 kvm , BRA-e:

25 kvm , TBA: 7 kvm
Vedlagte plantegninger er ikke mélbare. Oppgitte arealer er
hentet fra tilstandsrapport. Eventuelle betegnelser pa rom er

angitt ut fra faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos

bygningsmyndighetene.

ANTALL SOVEROM
3

BYGGEAR
1902

TOMT

Fellestomt 531 kvm

PRISANTYDNING
6 500 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Kjetil Nilsen Takstdato: 18.06.24

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. 901 713,- pr. 29.05.2024.
Andel fellesformue: kr. 170 222,- pr. 31.12.2023.

TOTALPRIS INKL. FELLESGJELD
kr 6 500 000,- (Prisantydning)
kr 901 713,- (Andel av fellesgjeld)

kr 7 401 713,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

kr 500,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr BRL-skjgte - Statens Kartverk)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk)
kr 7 882,- (Gebyr utlysing forkjepsrett (kjgper))

kr 9 382,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 7 411 095,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 8 250,- (Boligkjoperpakke (valgfritt))

kr 7 419 345,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 8 896,- pr. mnd.

Styret kan vedta endring i felleskostnader med én méneds
varsel. Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av
l&nekostnadene.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER
Felleskostnadene inkluderer internett, kommunale avgifter felles
byggforsikring, trappevask og betjening av fellesgjeld.

Felleskostnadene er fordelt pa felgende méte:
Avdrag felleslan: 1 113.-

Renter felleslan 2: 1 511,-

Avdrag felleslan 2: 424,-

Felleskostnader: 3 136,-

Renter felleslan: 2 712,-

Ut i fra dagens l&nebetingelser vil neste avdrag som forfaller til
betaling 30.06.2024 utgjere ca. kr 651,00 (fra 424,-) per méaned
for denne boligen. Da vil fellesutgiftene veere ca. 9 123,-



SIKRINGSORDNING FELLESGJELD

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader i Klare Finans
AS. Borettslaget er, etter gjeldende bestemmelser fastsatt av
finansieringsselskapet, sikret mot tap som fglge av at en
andelseier unnlater & betale sine felleskostnader. Avtalen om
sikring er gyldig til avtalen sies opp av en av partene.
Oppsigelsesfrist er 1. desember med gyldighet fra
forstkommende arsskifte.

Hvis boligselskapet har felles 1an vil andel renter og avdrag pa
fellesgjelden reguleres ménedlig i henhold il gjeldende rente i
banken. Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av
l&nekostnadene.

KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter dekkes gjennom fellesutgiftene i
borettslaget.

EIER
Magnus Ramberg Mjesund Ingvild Ramsay

Beskrivelse

BESKRIVELSE

Leiligheten er en sjarmerende fireromsleilighet i 4. og everste
etasje. Den mestrer balansen mellom det moderne, og det
klassiske. De originale tregulvene er slipt og sdpebehandlet, og
foles gode & ga pa.

Overflatene er malt i en dus og lun palett som er lett 8 matche
med eget interier, for en fargeglad look.

Leiligheten har gode oppbevaringslasninger i entré og i mellom
gang (sjekk bildene - her er takhayden godt utnyttet!) - i tillegg
disponerer leiligheten sveer bod i kjeller og pa loft.

Stukkatur og rosett er helt klart p& enskelista for de fleste. P&
vegg er panel hentet frem, som bidrar til varmt uttrykk.

Stuen er romslig, med hgye vinduer i rekke. Opprinnelig er
hjemmet bygget med to store stuer, som i dag er bygget om
(delt i to). Doble flayderer dpner opp mot stue nummer 2, som
benyttes som gjesterom i dag. Her kan du ogsé innrede som
bibliotek, eller hjemmekontor.

Kjokkenet vender ut mot bakgérden. For et koselig rom! Ved
vinduet er det innredet med spisebord og sittebenk. Kjgkkenet
har en fin kombinasjon med ny og eldre innredning.
Arbeidsplassen pa benk er bra, og vi er forngyde med
oppbevaringsplassen i bade skuffer og skap. Dera fra kjokkenet
gér ut til baktrappa.

Badet er stort - kanskje seerlig til en klassisk Torshov-leilighet &
veere! Her er det ogsé stort vindu. Mabelet like under vinduet er

snekkerbygget, og gir deg gode oppbevaringsmuligheter.

Videre har badet bredt servantskap med ytterligere lagring

under. Ellers er badet utstyrt med vegghengt toalett, og
badekar. Jet-knappen (med boblefunksjon) fungerer ikke.

Fra entréen er det adkomst til to soverom til. Hovedsoverommet
er stort, med solid garderobelgsning. Det er rikelig med plass til
nattbord pd hver side av senger. Det mindre soverommet har
plass til seng og klesskap.

Balkongen har adkomst fra hovedsoverommet. Her far du fint
plass til grill og sittegruppe. Her er det rolig, og du har utsyn mot
frodige arealer. Deilig!

PARKERING

Det er beboerparkering i omradet. Ved anskaffelse av
beboerparkering kan man parkere dggnet rundt — ogsé utover
det som er maksimal parkeringstid - p& parkeringsplasser
regulert til beboerparkering. Priser for beboerparkering i bydel
Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grinerlgkka og Sagene:
- Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 5 950 kroner for
eft &r

- Motorsykkel og moped: 2 975 kroner for ett ar

- El-bil : 2 000 kroner for ett &r

- El-motorsykkel og el-moped: 1 000 kroner for ett &r

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon

se:
https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-ogparkering/park
ering/beboerparkering/.

Beliggenhet

BELIGGENHET

Torshov og Sandaker er en av Oslos kanskje koseligste bydeler,
heyt verdsatt av mange. Det er ikke vanskelig & skjenne. Her har
man felelsen av & vaere en del av et ekte nabolag. Det oppleves
som rolig, men samtidig skjer det noe hele tiden.

Omradet preges av gamle, eerverdige bygéarder og moderne

nyere bygg.

Her har du kort gangavstand til handlegater, kaféer, og et utvalg
av byens mest kritikerroste vinbarer og restauranter.
Torshovgata er "stripa”, med braksuksessen Liminal, samt
Lasarett vinbar. Lasarett har pop-upbegivenheter og vinsmaking
pa tirsdager. Vegg i vegg er nabolagsbaren Bruun-Larsen, med
pils og biljard. Ikke minst har du cocktailbaren Albatross (Maka)
ved Oskar Braatens plass. Like ved holder Grisen til, som har
omradets mest solrike uteservering om sommeren. Trikkestallen
har ogsa uteservering i sola, som er et fint sted & spise lunsj om
sommeren. Apropos Trikkestallen - her er det barneteater, kjekt
for de minste.

Det nydpnede spisestedet, Bente, ligger an til & bli en solid
nabolagsrestaurant. Bryggepuben pa Ringnes har jazzkonserter
pa lerdager, og den populaere humorscenen Nieu Scene er innen
kort gdavstand.l neerheten finner du ogséa Norges sterste



improteater: Det Andre Teatret.

Parkkulturen star hayt, og du har neerhet til bdde Torshovparken
og parkanlegget i Torshovdalen. Om sommeren er det fint &
kunne ta med seg mat fra et av de lokale spisestedene, og
slappe av i gresset. Foretrekker du heyere puls, har du mulighet
for aking om vinteren, og om sommeren er det mulighet for
ballspill p& sandvolleybane og basketbane.

Neeromrédet har flere grenne lunger i neerheten, og
barnevennlige fasiliteter: Muselunden og Bjelsendumpa. |
Muselunden finner du frisbeegolfbane.

Gar du gjennom parken kommer du til Lilleborgbanen med bl.a.
fotballbane, lekeplass, skeytebane, og minigolf. Voldslekka har
0gsé volleyballbane, tennis- og fotballbaner, og skate- og
tuftepark.

Det er f& minutter & g& til Akerselva, hvor det er bilfri gang- og
sykkelvei helt fra sentrum, opp til marka og Maridalsvannet. Det
er kort vei til fine omrader for lgping og sykling &ret rundt,
skiturer i marka eller en dukkert. P4 Frysja/Stillatorvet er det
herlige bademuligheter, og pa cirka 20 minutter kan du ta deg en
dukkert. Ta gjerne turen til Grefsenkollen, hvor du finner
alpinbakke og mange kilometer med tur- og skileyper innover
marka. Vend nesa sgrover sa kan du ga ned mot Griinerlokka og
sentrum.

Mathallen pé Vulkan holder ogsé sendagsapent. Her ligger blant
annet Annis poelsemakeri og Vulkan fisk, som tilbyr fantastiske
slaktervarer og sjgmat. Det er lett & handle lokalt pa& Torshov, og
du finner ogsé anerkjente slakter Strem-Larsen i handlegata
Vogts gate. Her finner du ogsa selvstendige butikker som
Mustang Sally, som selger vakre snittblomster, inneplanter, og
frodige vekster til balkongsesongen, samt jeans og tilbeher.
Konstabel er en populer interigrbutikk, drevet av en lokal ildsjel.
De holder til i inspirerende lokaler og tilbyr hyggelig service.

For innenders shopping finnes Storo storsenter en kort gatur
unna. Senteret har en rekke tilbud av forretninger, matbutikker,
servicetilbud og stor SATS-avdeling. Vinmonopolet pé Storo
senter er spesialbutikk for gl og brennevin. Sandaker senter har
ogsé vinmonopol, og stor matvarebutikk, bakeri, og friser. Like
ved er Deichmanske bibliotek, og denne filialen er ogsa et
frebibliotek. Dette er en skikkelig fin ordning for hobbygartneren,
hvor du kan lane frg, dyrke og heste - og sa gi tilbake.

T-banen er innen god rekkevidde, en liten gatur fra gérden.
Banen tar deg til Majorstuen pé ca. 11 minutter og til Oslo S pa 16
minutter. Du kan veere pd Grunerlgkka p& 8 minutter med trikk
eller sykkel.

| neeromrédet finner du ogsé andre populeere stedet som er
verdt & besgke. P4 Lillo G&rd finner du en stor Meny
dagligvarehandel, apotek, friser, sushi og Mester Grgnn, i tillegg
til restauranter. Hagesenteret Plantasjen er like over veien.

I Nydalen finner du koselige kaféer og serveringssteder langs
elven. Her kan du nyte en utepils eller ta et bad p3

sommerhalvéret. | Nydalen er ogsé handelshgyskolen Bl (ca. 8
min. gange fra leiligheten).

P& Sandaker er Nordpolen med populeere Pizza Pancetta og
Cafe Cortado & Bar. Apent Bakeri er et av Oslos mest kjente
bakerier. Gjennom sitt samarbeid med Lofthus Samvirkelag,
huser de en av Oslos beste pizzeria kveldstid. Sandaker senter
har blomsterbutikk, Coop Mega, vinmonopol, bibliotek og
diverse tilbud.

For deg som foretrekker & trene inne, finnes blant annet Imperia
Gym og Fitness24 like i neerheten. SATS Storo holder til i Storo
Storsenter, SATS Nydalen er en liten spasertur unna. Ellers
finnes bade yoga og Crossfit i omradet.

Dagligvarehandelen er enkel da det bugner av solide alternativer
i omradet: Remal000, Meny, Coop Mega, og sendagsépen
Joker rett over veien. Coop Extra har lokaler litt lenger opp i
gata. Storo International Food har, som navnet tilsier, spennende
internasjonal mat.

Offentlig transport med hyppige avganger gjere det enkelt &
komme seg rundt. Trikk har holdeplass rett ved, og T-bane og
buss har holdeplass i naerheten. T-bane med linje 4 og 5 tar deg
til Bergkrystallen, Vestli og rundt i sentrum pé linjen Ringen. Her
kan du enkelt ta deg til Majorstuen og Carl Berners plass med
mer. | lgpet av ti minutter med banen er du i sentrum. Toget
(Gjovikbanen) gér fra Grefsen stasjon, ca. 15 minutters gange fra
leiligheten.

Fra eiendommen er det kort gangavstand til flere barnehager,
ungdomsskoler og Fernanda Nissen barneskole, som ble bygget
i 2016. Det finnes flere videregdende skoler og
utdanningsinstitusjoner i fin gang- og sykkelavstand, som bl.a.
Handelshayskolen Bl, Kunsthagskolen, Arkitekthagskolen,
Westerdals og OsloMet.

BEBYGGELSE
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

TOMT
Fellestomt, 531 kvm

ADKOMST
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningskilt ved
fellesvisninger.

Innhold

INNEHOLDER
Gjennomgaende leilighet beliggende i blokkens 4. etasje,
bestdende av entre, gang, 3 soverom, stue, kjgkken og bad.

BYGGEMATE
Blokkbebyggelse oppfert i 1902.



-Fundamentering: Fundamentert til ukjent grunn.

-Grunnmur: Grunnmur i tegl/naturstein.

-Yttervegger: Yttervegger i murkonstruksjon, hulmur - utvendig
pusset og malt. -Yttertak: Takkonstruksjon antatt tekket med
takplater.

-Etasjeskillere: Trebjelkelag, antatt isolert med stubbloftsleire.
-Borettslaget utferer lgpende vedlikehold av bygningsmassen.
- Adkomst til leiligheten via felles trapperom.

Dorer:

- Tofleyet balkongder med 2 lags glass, hvitmalte karmer og
lister. Ar: 2003

- Innvendige profilerte derer. Dorene er av eldre dato og flere er
i behov for justeringer.

- Nyere toflgyet entréder med B-30 tek.krav. Ukjent
produksjonsar.

- Entréder med B-30 tek.krav til baktrapp fra kjokkenet. Ukjent
produksjonsar.

Overflater:

- Overflater gulv bestar av: Originale/eldre tregulv

- Overflater vegger bestér av: Malte flater/tapet og panel.

- Overflater himling bestar av: Malte flater. Stukkatur pé alle tre
soverom. De to mindre soverommene har delvis stukkatur (dvs
ikke pé den nye veggen).

Ventilasjon:
- Mekanisk felles avtrekksventil i vegg, samt luftespalte i vindu.

Elektrisk baderomsvifte er trolig ettermontert og er antatt
tilkoblet til byggets avtrekkskanal. Den valgte lgsningen kan
veere uheldig med mindre hver enkelt leilighet har sin separate
avtrekkskanal. Det tillates normalt ikke & fore forsert avtrekk med
avtrekksvifter til felleskanaler og fasader i borettslag og sameier.
Ytterligere undersgkelser anbefales.

Stoppekran:

- Fordelerskap og stoppekran er plassert i kjgkkenbenken.
- Avrenning fra fordelerskap for synliggjering av eventuelt
lekkasjevann pa baderomsvegg.

- Stoppekraner for kjokken og bad/wc er lokalisert i
kiokkenbenken og funksjonstestet.

Kjokken:

- I hovedsak eldre kjgkkeninnredning med malte fronter. Del av
innredningen av nyere dato med hvite/glatte fronter. Heltre
benkeplate med fliser over. Nedfelt 1-1/2 oppvaskkum. Integrert
komfyr med steketopp. Frittstdende oppvaskmaskin og
kjoleskap med frysedel.

Det er ikke montert komfyrvakt over steketoppen. Det er
montert lekkasjestopper i kjskkenbenken.

Se vedlagte tilstandsrapport for teknisk beskrivelse av

eiendommen.

Oppsummering av selgers egenerklaering:
2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pé& bad/vétrom?

Svar: Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse: Skiftet baderomsinnredning i 2021

5 Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering,
fuktinnsig, evrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller? Svar:
Ja. Beskrivelse: Fukt i kjeller

11 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pé el-anlegget
eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja, kun av fagleert. Beskrivelse: Etablering av stikkontakter
i tre soverom. Arbeid utfert av Rett Elektro AS

12 Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller
andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja. Beskrivelse: El-kontroll utfert juli 2023. El-tilsyn utfort
mai 2024, ingen avvik funnet.

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan
veere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste
forhold eller private avtaler)?

Svar: Ja. Beskrivelse: Boblefunksjon pé badekar er defekt.

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

Svar: Ja. Beskrivelse: Det er meldt inn et erstatningskrav mot
tidligere styremedlemmer som satt i styret i 2021/2022. En
privatperson legger ut for advokatbistand og beerer den
okonomiske risikoen. Det er igangsatt salgsprosess av
stallbygningen i bakgérden. Denne skal selges til en utbygger og
deretter omgjeres til en andel i borettslaget. Pengene fra salget
vil vaere inntekt til borettslaget.

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

Svar: Ja. Beskrivelse: Tidligere eier opplyste i
egenmeldingsskjema at det har veert rotter i kjeller for de flyttet
inn. Ingen rotter observert s& lenge vi har bodd her.

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

Svar: Ja. Beskrivelse:

Tidligere eier opplyste i egenmeldingsskjema at en annen andel i
borettslaget skulle undersgke om det var skjeggkre/selvkre i
enhet. Ikke hort eller observert noe i var tid her.

PRIMZERROM
Primaerrom: 90 kvm

BRUKSAREAL
Bruksareal: 115 kvm

BODER
Det medfalger to boder til leiligheten. En loftsbod og en
kjellerbod.



Standard

STANDARD
For den utfyllende tekniske standard for gvrig, henvises det til
vedlagte tilstandsrapport.

Eiendommen er gijennomgétt av en bygningskyndig og det er
utarbeidet en tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven.
Nedenfor fglger informasjon om forhold som har fatt TG 2 og
TGIU:

TG2 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Vinduer

- Malte trevinduer med 2-lags glass fra 1995.

- Malte trevinduer med 2+1-lags glass fra 1990.

- Hvitmalte karmer og lister. Det blir kun gjort kontroll pa enkelte
vinduer, avvik pa arstall kan forekomme. Normal funksjon pa
vinduene, noe justering kan forekomme. Det er kun foretatt
stikkontroll pé funksjon av vinduene.

- Innsetningsdetaljer, slik som beslag, vannbord, omramming,
karm og ytre tetting er ikke vurdert av takstmann da dette antas
& veere lagt under borettslagets/sameiets vedlikeholdsplikt.

- Avhengig av lys- og solforhold kan punktering i glass vaere
vanskelig & se, og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert
uten at det er oppgitt i denne rapporten. Det blir kun gjort
kontroll pa enkelte vinduer, avvik pa arstall kan forekomme.

Info fra tidligere tilstandsrapport:

- Selger opplyser at det bak kjoleskapet, er et gammelt og lite
vindu som skal veere murt igjen. Dette ble ikke registrert av
takstmannen pé befaringen, og kommenteres p& bakgrunn i
selgers opplysninger.

Vurdering av avvik:

- Tilstandsgrad settes grunnet alder, samt det ble registrert
manglende barnesikring pé vinduene.

Tek 17 §12-17 punkt 3

| byggverk der barn kan oppholde seg skal vindu ha barnesikring
hvis vinduet er plassert fra 3,3 m over terrenget eller den
underliggende flaten.

Tiltak:

- Hva som skal gjeres, mé vurderes av ny eier, men de ber
vurderes byttet. Bygningsdelen har oversteget halvparten av sin
levetid og utskiftning ma paregnes pa sikt.

* % %

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang til balkong p& ca 7m2 fra stuen, oppforet balkonggulv
med terrassebord.

Balkong gulvet er oppforet fra opprinnelig balkong dekket,
fallforhold p& underliggende konstruksjon er ikke vurdert eller
kontrollert.

Vurdering av avvik:

* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshayder.

Rekkverkshoyde pé balkong/terrasse er malt til 90cm fra
gjeldene gulv og faller dermed utenfor dagens forskrift.

Rekkverksheyde p& 0,9 m og nivaforskjell til bakkeplan pé ca
10,8m.

TEK17 § 12-15. Utforming av rekkverk:

(3) Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha
rekkverk med hgyde

a) minimum 1,2 m der nivaforskjellen er mer enn 10,0 m b)
minimum 1,0 m der nivaforskjellen er inntil 10,0 m.
Rekkverkshgyde mé evnt endres for & tilfredsstille krav til dagen
forskrift, det er mulig det tilfredsstiller kravene om oppforet gulv
fjernes. Dette er ikke videre vurdert av takstmannen.

* % %

Etasjeskille/gulv mot grunn

- Trolig trebjelkelag med stubbloft i etasjeskille. Trebjelkelaget er
naturlig nok ikke tilgjengelig for inspeksjon uten & gjere inngrep i
konstruksjonen, det er ikke foretatt inngrep i konstruksjonen.

- Det er foretatt stikkprever med laser for & kontrollere
skjevheter i etasjeskille, eller gulv pa grunn i boligen. Stikkprover
er foretatt i minst to rom, i hver etasje hvis boligen har det.
Kontroll er utfert i stue og pé ett soverom.

- Hoyder er tatt punktvis i hvert hjgrne og midt pa gulvet og
svanker eller ujevnheter utover mélte punkter kan forekomme.
@vrige rom kan ogsé ha skjevheter i konstruksjoner uten at det
er nevnt i rapporten. Malinger er utfert etter stikkpreveprinsippet
for & gi en indikasjon pé evt. skjevheter i gulvkonstruksjoner i
boligen.

- Etasjeskillere fremstéar i normal forventet stand pa bakgrunn av
visuelle observasjoner, samt bruk av niveleringsutstyr. Det er
ikke tatt hensyn til kosmetiske forhold, men selve
konstruksjonselementet som er observert. Etasjeskille er naturlig
nok ikke tilgjengelig for inspeksjon uten & gjere inngrep i
konstruksjonen.

- Med bakgrunn i at bygningen har "satt" seg etter oppferingen,
mé enkelte mindre skjevheter dog péregnes.

Vurdering av avvik:

- Malt haydeforskjell p& over 15 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente méleavvik.

- Mélt haydeforskjell p& mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde
pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav
til godkjente méleavvik.

- Det er mélt hgydeforskjell pa ca 19mm i stue gjennom hele
rommet og mélt ca 13mm hgydeforskjell over en lengde pé ca 2
meter.

- Det er malt hgydeforskjell pad ca 26mm i soverom gjennom hele
rommet og méalt ca 7mm haydeforskjell over en lengde pé ca 2
meter.

Tilstandsgraden settes grunnet avvik fra standarens krav til
godkjent méleavvik i de overnevnte rommene. Arsaken til
skjevhetene er ikke vurdert.

* % %

Pipe og ildsted

Pusset og malt det som trolig er en teglsteinspipe. Det er
montert en eldre ovn i stue. Funksjonaliteten pa pipen er ikke
undersgkt. Det antas at de lokale krav fra feier og brannvesen er
fulgt. Dette er ikke kontrollert neermere.



Eier opplyser om at det er foretatt tilsyn og feiing av pipe juni
2023. Den tekniske tilstanden av piper og ildsted er ikke vurdert
da dette ma utferes av det stedlige feievesen. Feieluke er ikke
inspisert av takstmannen. Iflg eier fungerer ildstedet bra. Det
anbefales alltid en kontroll av ildsteder ved kjop av ny leilighet.
Det foreligger en tilsynsrapport fra Brann og Redningsetaten
datert 26.06.2023, det ble ikke avdekket noen avvik pd
fyringsanlegget iflg rapporten.

Vurdering av avvik:

- Pipevanger er ikke synlige.

- Tilstandsgrad settes pa bakgrunn av teglsteins pipe som ikke
har 4 sider tilgjengelig for inspeksjon.

- REF Byggforskserien 752.135 - 714 Tilgjengelighet for
inspeksjon. En teglskorstein ma oppstilles slik at alle fire sidene
er tilgjengelige for inspeksjon med hensyn til eventuelle sprekker
i skorsteinen. Det er ikke tillatt & bruke kledninger, belegg eller
tapeter som skjuler tegloverflaten for inspeksjon med hensyn til
sprekker. Tynne papirtapeter, som eventuelt vil sprekke opp
sammen med skorsteinen, kan likevel brukes.

- Pipe ligger i yttervegg mot nabolelighet og er derfor ikke
synbar fra alle sider, ikke mulig 8 kontrollere.

Tiltak:
- Tiltak av avvik pa pipe er ikke hensyntatt da dette ikke lar seg
giennomfere. Pipen er plassert mot naboleilighet.

* % %

Innvendige derer

Innvendige profilerte derer. Darene er av eldre dato og flere er i
behov for justeringer.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist andre avvik: Tilstandsgrad settes grunnet alder og
tilstand. Flere av derene er i behov for justering.

- Det er kun foretatt stikkontroll pa funksjon av derer.
Bygningsdelen har oversteget halvparten av sin levetid og
utskiftning mé péregnes pa sikt.

Tiltak:
- Hva som skal gjeres mé vurderes av ny eier, men derer ber
vurderes byttet.

* % %

Vatrom - Sluk, membran og tettesjikt

Plast hovedsluk er plassert i dusjsone, det er ikke hjelpesluk pa
badet.

Sluket er plassert under innmurt badekar og har begrenset
inspeksjonsmulighet. Sluket er undersgkt etter beste evne da
det er innmurt badekar. Ingen skader er observert pa synlige ror.
Kontrollen er begrenset til det visuelle. Egen kontroll av
autorisert fagfolk anbefales.

Det foreligger ingen dokumentasjon pé at brannskillet ikke ble
brutt ved bytte av sluk, ved bytte av sluk i trebjelkelag anses
brannskille som brutt uansett. Takstmannen ma legge til grunn at
badet var sgknadspliktig ved bytte av sluket.

Membran/tettesjik er en skjult konstruksjon og umulig &
kontrollere uten inngrep i konstruksjonen. Kontroll av tettesjik

kan imidlertid til en hvis grad kontrolleres ved hjelp av
prosjekteringsgrunnlag og sjekklister fra utferende handverker.
Dette er ikke forelagt takstmann og membran/tettesjikt vurderes
derfor utelukkende pé bakgrunn av alder/gjenveerende levetid
iht. Sintef Byggforsk 700.320.

Ikke synlig membran i sluk eller oppbrett ved terskel.

Det er ikke fremvist noen dokumentasjon pd membran,
uavhengig kontroll, prosjekteringsplan/kontrollplaner eller
lignende.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor & fa en autorisert rorlegger til & gjennomga anlegget
dersom dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da
dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Reranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

Vurdering av avvik:

+ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

- Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa
vatrommet.

Det er ukjent/uvisst for takstmannen om det er benyttet og evt.
hva slags membranlgsninger som er benyttet pa vatrommet, da
det ikke foreligger noen dokumentasjon pé dette.

Tilstandsgrad settes pa bakgrunn av skjulte
bygningsdeler/membran péa badet. Det anbefales ytterligere
undersgkelser.

Tilstandsgrad settes pa bakgrunn av:

Levetid smgremembran over 15 &r - "Mer enn halvparten av
forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2 Levetid banemembran
over 20 &r - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er
oppbrukt" =TG 2

Konsekvens/tiltak

- Det ma gjeres neermere undersekelser.

* Andre tiltak:

* Installering av tett dusjkabinett anbefales.

+ Overvék tilstanden jevnlig. For & & tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
nedvendig er vanskelig & si noe om.

Hva som skal gjeres ma vurderes av ny eier, men det ma
hensyntas alder pa tettesjikt. Det m& innhentes dokumentasjon
pa badet om mulig.

Det anbefales alltid bruk av et tett dusjkabinett med kontrollert
avlep til sluk pé eldre bad for & hindre direkte vannpékjenning pa
gulv og vegger. Det ma paregnes oppgraderinger av sluk,
membran og tettesjikt til dagens krav for vatrom.

* % %

Vétrom - Saniteerutstyr og innredning

Bad bestar av innmurt badekar, servant m/underskap,
veggmontert toalett og opplegg for vaskemaskin.
Vurdering av avvik:



- Det er ikke pévist tilfredsstillende Igsning for & synliggjere
lekkasje fra innebygget sisterne.

Ingen synlig flomsikring i vegg fra sisterne pa wc.
Konsekvens/tiltak

- Det ma gjores tiltak for 8 lukke avviket.

+ Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav
om lekkasjesikring, konstruksjonen ber jevnlig observeres.

Det bor etableres lekkasjesikring eller annen form for
lekkasjesikring til innbygget sisterne. Det kan oppsta en fare for
fukt ut i tilstgtende konstruksjoner ved en lekkasje fra innebygde
vanninstallasjoner.

* % %

Vétrom - Overflater vegger og himling

Overflate vegger bestar av: Fliser. Overflate himling bestar av:
Takess med innfelte downlights .

Vurdering av avvik:

- Det er pévist at flisfuger har riss/sprekker.

- Det er vindu/der med ikke fuktbestandige materialer i vétsonen
(ved vask, dusj, badekar, osv.), lasningen eller byggematerialet
er uegnet. Det ble registrert riss/krakelering i fuger i dusjsone.
Der til badet er plassert i vatsone, men det er montert dusjvegg
mot deren.

Tiltak:

- Fuger ber skiftes ut.

- Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader,
og konstruksjonen ber observeres jevnlig for & vurdere utvikling.
- Uegnede materialer m& fuktbeskyttes/utskiftes.

Hva som skal gjeres mé vurderes av ny eier, men det ma
hensyntas alder pa vegger/overflater og péviste avvik. Tiltak for
utbedring av registrert avvik der stér for naerme dusjsonen er
vanskelig & gjere noe med pga rommets utforming og plassering
av installasjonene. Viktig at det benyttes dusjvegger ved dusjing.

* % %

Tekniske installasjoner - Ventilasjon

Naturlig ventilasjon i leiligheten med spalteventiler i vinduer pa
kigkkenet eller kun via 8pning av vinduer. Mekanisk avtrekk pa
kiokken og bad. Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke
kontrollert da det krever eget utstyr for maling og harer ikke
under niva 1 undersgkelse. Det er kun utfert enkel kontroll av
ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller reykampull. Det er ikke
foretatt tallfestede malinger, men ventilasjonen antas og fungere
tilfredsstillende. Referanse for setting av tilstandsgrad for
boligventilasjon er satt til byggear og dagens krav er ikke videre
vurdert.

Vurdering av avvik:

- Det er pévist begrenset ventilering/luftgiennomstremning.

- Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i
boligen.

Tilstandsgraden er gitt grunnet manglende ventilasjon i flere rom.

Det er ingen ventilasjon i rommene utover dpning av vinduer.
Tiltak:

- Bedre ventilering mé etableres.

- Det ber etableres veggventiler/vindusventiler i alle
oppholdsrom som ikke har det.

- For & lukke avviket ma det etableres bedre ventilasjon.

* % %

Tekniske installasjoner - Varmtvannstank

0Z0 varmtvannsbereder fra 2000 pé ca 120 liter, bereder er
plassert i kjskkenbenken.

Arstall: 2000. Kilde: Produksjonsar p& produkt.

Vurdering av avvik:

- Det er pévist at varmtvannstank er over 20 ar.

- Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av
varmtvannstank iht.gjeldende forskrift.

| folge NEK40O er det innfart krav om at varmtvannsberedere
med effekt over 1500 watt ikke skal veere tilkoblet med vanlig
stikkontakt, men veere sakalt fast tilkoblet eller tilkoblet via en
stikkontakt og plugg kombinasjon i samsvar med NEK EN 60309-
serien. Tilstandsgrad settes grunnet dette og alder.

Tiltak:

- Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i
dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre
tanker.

- Det bor etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende
forskrift.

* k%

TGIU KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSQKT

Andre innvendige forhold

Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet pé befaring, det ble ikke
opplyst om problemer ved teknisk anlegg/ funksjoner i boligen
pa befaringen. Stamme fra byggeér, ved oppussing eller
ombygging der konstruksjoner dpnes vil det kunne avdekkes feil
og mangler ved bygget/konstruksjonen.

* % %

Elektrisk anlegg

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

Spersmal til eier

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

- Ukjent for takstmannen. det foreligger ingen dokumentasjon pa
tidligere arbeider/installasjoner. Oppdatert i nov. 2021 med nye
stikkontakter i 3 stk soverom.

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfert av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

- Ukjent. Det som er utfart av elektrisk arbeid i eiers botid
opplyses & veere utfert av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet.

Info hentet fra rapporten:

Det foreligger delvis dokumentasjon pé arbeider utfert etter
1999.

Dokumentasjon i form av samsvarserkleering foreligger pa
arbeide med installering av nye stikk p& soverom. Utfort av Rett
elektro i 2021. Dokumentasjon i form av samsvarserklaering
foreligger pa arbeide med bla rette av feil etter elkontroll. Utfert
av Elcon AS i 2023. Se samsvarserklaeringer.



4. Er det elektriske anlegget utfert eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.19997- Ja.
Foreligger samsvarserkleering pa det som er utfert i perioden vi
har eid boligen.

Eksisterer det samsvarserkleering? -Nei

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

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut? -Nei. Opplyst av
eier.

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

Generelt om anlegget

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

9. Er der synlig defekter pd kabler eller er disse ikke tilstrekkelig
festet? - Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pé at kabelinnferinger og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette, s& langt dette er mulig & sjekke uten &
fierne 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. Bar det elektriske
anlegget ha en utvidet el- kontroll? - Nei

Generell kommentar

Tilstandsgrad 2 settes pé grunn av manglende
samsvarserkleeringer/dokumentasjon pa alt av det elektriske
anlegget i leiligheten etter 1999. Mabler og inventar er ikke
flyttet pd befaringen og alt elektrisk anlegg er derfor ikke
besiktiget.

Det ble ikke observert eller opplyst om feil/skader pa det
elektriske anlegget i leiligheten pé befaringsdagen.

Takstmannen kan ikke vurdere det elektriske anlegget i sin
helhet og takstmannen anbefaler alltid en generell utvidet el-
kontroll av anlegget fra en autorisert elektriker. Det elektriske
anlegget i leiligheten er av eldre og nyere dato.

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de
stemmer ikke med dagens bruk. Dagens rominndeling avviker fra
opprinnelige byggtekniske tegninger. Opprinnelig tegning viser

at det ikke var bad i leiligheten. Leiligheten bestod da av entré,
kiokken, pikeveerelse, soverom spisestue og dagligstue.

Vegg mellom spisestuen og dagligstuen er flyttet, og det er her
opprettet to rom, som i dag benyttes som soverom.

Det var opprinnelig ogsé et kott tilknyttet entré, og et kott og
spiskammer tilknyttet pikevaerelse. Pikeveerelse, spiskammer og
kottene er i dag bad. Bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel er
spknadspliktig. Omgjering fra stue til soverom kan veere
soknadspliktig. Dette er ikke undersokt.

Det foreligger ferdigattest for oppfering av balkong pé fasade
mot bakgérd. Saksnummer 200303933.

Energi

ELEKTRISK ANLEGG

Det gjeres oppmerksom pé at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.

Det fremgér av selgers egenerkleering/den bygningskyndiges
tilstandsrapport at det mangler/ikke er fremlagt
samsvarserklzering (er) for hele/deler av det elektriske anlegget.

OPPVARMING
Selgers stremforbruk har i snitt veert 10 769 kWh i snitt, basert p&
de siste tre arene.

Leiligheten varmes opp via elektriske panelovner, elektrisk
gulvvarme pé bad, og rundovn i stue. Forbruk vil variere fra
husholdning til husholdning.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Red -
Energikarakter G

@konomi/drift

EIENDOMSSKATT

Oslo kommune har innfert eiendomsskatt. For boliger og
fritidsboliger er eiendomsskatten 2,8 promille av
eiendomsskattegrunnlaget minus bunnfradraget. Bunnfradraget
for 2024 er pé inntil 4,7 millioner kroner.

Eiendomsskatten beregnes etter denne formelen:
(Eiendomsskattegrunnlag — bunnfradrag) x 0,0028 =
eiendomsskatt per ar

Hva er eiendomsskattegrunnlaget?

For boliger hvor kommunen har mottatt boligverdi fra
Skatteetaten, er eiendomsskattegrunnlaget for 2024 70 prosent
av boligverdien. De fleste boliger har boligverdi fra Skatteetaten.

Ifelge eier er leiligheten ilagt kr. 3 138,- i eiendomsskatt i 2023,
og kr. 867,- for forste kvartal i 2024.



FORDELING FELLESKOSTNADER

Fellesutgifter: kr 8 896,- pr.mnd.

Felleskostnadene inkluderer internett, kommunale avgifter, felles
byggforsikring, trappevask, forretningsfersel og betjening av
fellesgjeld.

FASTE LOPENDE KOSTNADER
Innboforsikring, strem, og eiendomsskatt.

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD

La&nenummer: 16367662771, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ér.

Rentesats per 29.05.2024: 5.64% pa.

Saldo per 29.05.2024: 4 514 278,-

Forste termin/ferste avdrag: 30.12.2023 ( siste termin
30.06.2046 )

Lanenummer: 16368347853, DNB Bank ASA

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 29.05.2024: 5.65% pa.

Antall terminer til innfrielse: 120

Saldo per 29.05.2024: 2 500 000,-

Neste termin/avdrag: 30.06.2024 ( siste termin 31.03.2054 )

Ut i fra dagens l&nebetingelser vil neste avdrag som forfaller til
betaling 30.06.2024 utgjere ca. kr 651,00 per maned for denne
boligen.

Andel renter og avdrag pé fellesgjelden vil reguleres manedlig i
henhold til gjeldende rente i banken. Det sendes ikke ut spesielt
varsel ved endring av l&nekostnadene.

ARSREGNSKAP

Driftsinntekter i 2023 var til sammen kr. 587 564,-.
Driftskostnadene i 2023 var til sammen kr. 1 950 278,-. Dette ga
et arsresultat pa kr -1499 119,- .

Balansen i 8rsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at
eiendelenes balanseforte verdi er lavere enn balansefort verdi av
gjelden. Regnskapsreglene forutsetter at verdien av bygninger
fastsettes pé basis av historisk kost. Virkelig verdi av
bygningsmassen er vurdert til 8 veere heyere enn den
balansefgrte verdien av gjelden, slik at den reelle egenkapitalen
er positiv.

Kostnadsutvikling 2024

Styret har satt opp en oversikt over beregnede inntekter og
kostnader i budsjett for 2024.

Tallene er vist som egen kolonne ved siden av driftsoversikten i
arsregnskapet. Oppsettet gir et forventet arsresultat pa - kr. 722
355,-.

Pt. har borettslaget kr. 7 014 278,30 i fellesgjeld. Borettslaget
planlegger & selge "Stallen”. Et salg vil fgre til inntjening til
borettslaget.

FORSIKRING MED POLISENUMMER
If Skadeforsikring NUF Polisenummer: SP586863

FORMUESVERDI
Formuesverdi for inntektséret 2022: Som primeaerbolig Kr. 1 899
885,- Som sekundaerbolig Kr. 7 219 562,-

BORETTSLAG
Borettslag: Grefsenv 10 borettslag, Orgnr: 948300761

Borettslaget betér av 7 andeler.

FORSIKRING
Borettslaget Grefsenveien 10 er fullverdiforsikret i If
Skadeforsikring NUF, avtalenr SP586863.

Borettslaget har det siste 1,5 &ret hatt en ekstern, innleid
styreleder for & rydde opp i gkonomi og saker i borettslaget. Det
har veert en konflikt i borettslaget knyttet til tidligere
styremedlemmer og deres pengebruk/disposisjoner pé
borettslagets vegne.

| januar og juni 2023 ble det avholdt generalforsamlinger som
vedtok & oppta lan pé henholdsvis 1 MNOK og 2 MNOK ettersom
borettslaget var preget av darlig likviditet.

| bakgérden er det en bygning som kalles "Stallen”. Det har vaert
en tvist om stallbygningen. Tidligere eier av stallen og
borettslaget har inngatt forlik og vedtok at stallen skulle
overfores tilbake til borettslaget, for 2 500 000,- | denne
forbindelse tok borettslaget opp I&n for & finansiere dette. Det
pagar nd en salgsprosess hvor borettslaget skal selge
stallbygningen til en utbygger. Stallen vil da bli den &ttende
andelen i borettslaget. S& snart stallen er solgt, vil midlene tilfalle
borettslaget.

Styret har det siste 1,5 aret brukt sin kapasitet pa opprydding
etter tidligere styrearbeid, og dermed méttet nedprioritere
vedlikeholdsarbeid frem til hest/vinter 2023.

Vedlikehold, HMS- og oppgraderinger i borettslaget

De siste manedene har styret omsider fatt kapasitet til &
pabegynne og igangsette arbeid knyttet til vedlikehold av
bygningsmassen. Det har blitt innhentet tre uavhengige
uavhengig tilbud pa brannsikring av bygarden. Styret besluttet &
engasjere Oslo Brannsikring og selskapet vil giennomfere
oppgraderingene i henhold til blant annet brannrapport
utarbeidet av Odin Prosjektering. | hovedsak dreier dette seg om
gipsing av himling i kjelleren, gipsing av trappelgp og installering
av to branndgrer. Styret har orientert andelseierne om at
oppstart er satt til juni 2024.

Styret har ogsa kjopt og delt ut batterier til brannvarslerne til
samtlige av andelene i borettslaget med et skriv om paminnelse
om & bytte batterier i varslerne.

Videre har styret engasjert USBL Prosjekt som har vurdert
borettslagets tak. Taket er bygget opp av et undertak fra



bygardens byggeér og takplater i stél som er ca. 40 &r gamle.
Ifolge USBL sin vurdering er taket i tilfredsstillende stand nér en
tar alderen i betraktning, men det & gjennomferes arlige
kontroller slik at eventuelle lekkasjer oppdages raskt. Etter 40 ar
gjelder ikke lenger forsikringen for andelseiernes eierdeler i
loftsbodene ved en lekkasje. Det er tidligere innhentet rapport
som viser at takplatene har lgsnet noen steder og dette ber
utbedres ndr man har stillaser oppe for & rehabilitere fasadene i
fremtiden.

Styret har ogsé engasjert Entreprengr Bygg for sikring av
takbjelke pé loftet. Arsaken bak tiltaket var & utelukke at bjelken
beveger seg og at kneveggen og taket far skader. Bjelken har
hatt en eldre skade som muligens ikke har veert godt nok sikret
ved en enkelt utbedring utfert for mange &r siden. Det har ikke
veert observert bevegelse eller forverring av skaden, men
radteskaden har muligens blitt verre opp gjennom &rene. Det har
veert en taklekkasje i omrédet ved bjelken tidligere, men dette er
utbedret for mange &r siden.

Styret har ogsé innhentet informasjon fra elektromonter
vedrgrende varmekabelen som det tidligere styret installerte pa
tak/takrenne for & hindre is og nedfall. Varmekabelen fungerer
tilsynelatende godt og hindrer i stor grad istapper, men trekker
0gsé sveert mye strom. Stremutgiftene har i stor grad skyldtes at
varmekabelen har veert tilkoblet med termostat uavhengig av is
og sno pa taket. Etter & ha mottatt r&d fra montegren og
leverandgren av varmekabelen besluttet styret at man kobler til
og fra varmekabelen manuelt, hvilket har spart borettslaget for
om lag 20 000,- i arlige stremutgifter.

Borettslaget har ogsé hatt problemer med graffiti i flere &r. Det
har veert fjernet graffiti to ganger i lopet av det siste &ret. Det
koster borettslaget fem tusen kroner hver gang graffitien
fijernes. Ren Service AS har veert benyttet til dette, og det ser ut
som veggen taler behandlingene godt.

Saker som styret har jobbet med og som p.t er avsluttet eller i
ferd med & avsluttes:

+ Sak mellom borettslaget og tidligere andelseier vedrerende
mangler etter avhendingsloven (Stallen-saken). Saken ble lost
giennom rettsmekling og avtalen innebar at borettslaget kjopte
tilbake andel 9, se naermere beskrivelse av saken over.

* Byggesak vedoerende brudd i brannskille mellom to andeler i
borettslaget. Ferdigattest er nd mottatt og saken er avsluttet
bade hos kommunen v/ Plan- og bygningsetaten og fra
borettslagets side.

* Erstatningssak mellom andelseierne og tidligere
styremedlemmer. Noen av borettslagets andelseiere har gatt til
sgksmal mot enkelte av de tidligere styremedlemmene i laget.
Soksmalet er tatt ut mot styremedlemmene pé vegne av
borettslaget og i borettslagets navn. Kostnadene knyttet til
soksmalet dekkes imidlertid privat av andelseierne. Borettslaget
vil felgelig ikke bli pavirket skonomisk hva gjelder
advokatkostnader i forbindelse med sgksmalet frem til dommen
foreligger. Rettssaken er forventet igangsatt i lopet av
2024/tidlig 2025.

Styrets e-post adresse er styret.grefsenveien10@gmail.com og
styret ber om at alle henvendelser rettes dit.

Det har ogsé veert gijennomfert to dugnader det siste éaret. |
hovedsak ble det gjennomfert stell av bakgarden. Overflaten har
veert sveert fuktig og det ble boret flere hull i duken som ligger
20-30 cm under plenen. Det ser ut som om dette har gjort
overflaten noe tarrere.

Bygérden er gammel, og man mé derfor regne med vedlikehold
av bygningsmassen fremover. Man mé péaregne ldneopptak og
okning av felleskostnader.

Megler har innkalling og protokoller fra de fleste ekstraordineere
og ordingere arsmeter fra 2021 (med unntak av innkalling
arsmote 7.mai 2021, protokoll eksordineert drsmote 17. feb 2021)
og frem til n&, som kan fremvises ved forespeorsel.

FORRETNINGSFORER
USBL

STYREGODKJENNING

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske
personer kan eie andelen. Kjgper skal godkjennes av
borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjeper er
forpliktet til & gjennomfere handelen uavhengig av om kjgper pa
overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget som ny
andelseier. Risikoen for & bli godkjent som ny andelseier p&hviler
kjoper. Dersom kjoper pé overtakelsestidspunktet ikke er
godkjent som ny andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta
eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens § 4-5 (2). Kjeper kan
g4 til ssksmél mot borettslaget dersom kjeper mener manglende
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et
krav fra boligbyggelagets side at kjgper mé& melde seg inn i
boligbyggelaget fer kjoper kan bli godkjent som ny andelseier i
det aktuelle borettslaget. Det gjeres oppmerksom pé at det vil
kunne pélepe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de
fleste boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal veere
innbetalt fer godkjenningen blir gitt. Innmeldingsgebyret
faktureres kjoper direkte.

FORKJOPSRETT

Det foreligger forkjepsrett for borettslagets/
boligaksjeselskapets (USBL) medlemmer. Forhadndsavklaring er
igangsatt. Ta kontakt med megler eller forretningsferer for
ytterligere opplysninger om meldefristen.

Diverse

DYREHOLD
Husdyr kan anskaffes eller medtas etter sgknad til styret. Dette
skal ogsé gjeres ved eventuell gjenanskaffelse.

Bakgérden skal ikke benyttes som luftegérd og hunder skal ikke



veere i bakgard uten eier tilstede.

DIVERSE

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

Folgende inventar medfelger ikke handelen:
- IVAR hyllesystem + IVAR-skap pa soverom
- IVAR skap pa stue

- Grgnn hylle pa gjesterom/barnerom

- Alle vegghengte lamper

- Taklampe pé ekstrastue

- Vaskemaskin

Folgende kan folge etter avtale:
- Taklampe stue og soverom
- Kioleskap

@vrige hvitevarer pa kjokken medfglger.

ANNET

Bransjens liste over lgsare og tilbehar legges til grunn for salget
dersom ikke annet fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger
vedlagt salgsoppgaven. Det er full avtalefrihet om hva som skal
folge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer og/eller
annet teknisk utstyr medfelger, gis det ingen garantier til tilstand,
funksjonalitet og levetid pé disse.

RADONMALING

Fra og med 1. januar 2014 ma alle som leier ut bolig ha
giennomfert radonmaling av boligen og kunne fremvise
dokumentasjon pé at radonnivéene er forsvarlig. Kravet gjelder
alle typer utleieboliger, bdde de som leies ut av det offentlige,
virksomheter og private, inkludert leiligheter og hybler i
tilknytning til egen bolig. Ogsé institusjoner o.l. omfattes dersom
beboerne betaler leie.

Offentlige forhold

FORPLIKTELSER, RETTIGHETER OG SERVITUTTER

Eiendommens servitutter fglger av dens grunnboksblad. For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til hovedbruket / avgivereiendommen. For
festenummer gjelder henvisningen servitutter eldre enn
festekontrakten. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

UTLEIE

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 ar, dersom
andelseier selv eller person nevnt i Borettslagsloven § 5-6 (1) nr.
3 har bebodd eiendommen i minst ett av de to siste arene.

REGULERING

Eiendommen er avsatt til hovedforméal bebyggelse og anlegg i
kommuneplan 2015 - Oslo mot

2030, vedtatt 23.09.2015. Eiendommen ligger i et byggeomrade
for boliger. Tidligere reguleringsplan S-2255, vedtatt 28.07.1977
er i sin helhet opphevet, jf. vedlegg 5 i kommuneplanen.

For eiendommen gjelder ogsé S-5142 vedtatt 04.03.2022, som
omhandler detaljregulering med konsekvensutredning og med
reguleringsbestemmelser for Ny vannnforsyning i Oslo -
Stamnett

Det planlegges ny vannforsyning i Oslo:

Ifelge kommunens sider: Den 11 kilometer lange
rentvanntunnelen mellom Stubberud i bydel Alna og Huseby i
bydel Vestre Aker vil utfgres med bruk av tunnelboremaskin.
Arbeidene med tunnelen vil g& i gang fra Stubberud varen 2024
og veere ferdig hgsten 2026. Naboer i tunneltraséen vil kunne
merke arbeidene i 2 til 3 uker i forbindelse med at
tunnelboremaskinen passerer. Grefsenveien 10 ligger i
tunneltraséen. Se mer informasjon pd kommunens nettsider:
https://www.oslo.kommune.no/vann-og-avlop/ny-vannforsynin
g-oslo/berorte-omrader/

Pagéende plansaker

Detaljregulering - Grefsenveien/Sandakerveien mellom Asengata
og Grefsenveien 48

Saksnummer 202212601, mottatt 10.02.2022

Planomradets adresse: Grefsenveien mellom Asengata og Disen
holdeplass inkludert Storokrysset og Hans Nielsen Hauges gate
mellom Sandakerveien og Hans Nielsen Hauges plass m. fl.
Planarbeidet vil deles i 3 ulike delstrekninger med hvert sitt
plannummer:

- 202205180 - Storokrysset fra Grefsenveien 48 til Disen -
gateoppgradering

- 202212601 - Grefsenveien fra Asengata til Grefsenveien 48 -
gateoppgradering

- 202214970 - Hans Nielsen Hauges gate - gateoppgradering

Hensikten med ny reguleringsplan er ferst og fremst &
tilrettelegge for bedre fremkommelighet og trafikksikkerhet for
syklister og gdende, i tillegg skal kollektivtrafikkens
fremkommelighet ivaretas.

Planforslaget for Storokrysset og Grefsenveien innebaerer en
ensidig toveis sykkelvei pé vestsiden av gatelepet fra Asengata
til og med Storokrysset. P& oversiden av Storokrysset blir det
overgang til tosidig sykkelfelt. Lasning med toveis sykkelvei med
fortau er vanligvis ikke anbefalt i bygater, men vil i trikkegater
som Grefsenveien medfare feerre kryssinger og konfliktpunkter
med béade trikk og bil.

Se kommunens sider for ytterligere opplysninger:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202212601



Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4

Byggesaker i neerheten:

* | Grefsenveien 10 A, HO402:

202215223 mottatt 19.19.2022

Rammetillatelse er gitt. Kort beskrivelse av sgknaden:
Soknaden omfatter etablering av bad, samt ragrferinger og
utbedring av brannskille og soilrer. Tiltaket er lokalisert i
Grefsenveien 10, som er bebygd med en bygéard fra 1902 med
fire etasje, kjeller og loft.

* Grefsenveien 9 A-B og Fredrik Glads gate 8 A-B - Oppfering av
boligbygg og ombygging av eksisterende bolig

Saksnr: 202456118, mottatt 08.05.2024. Status: Sgknad
mottatt.

Kort beskrivelse av tiltaket: To nye boligbygg i 4 etasjer pa lokk
over eksisterende parkeringskjeller. Tilbygg/ombygging av
fasade i eksisterende sokkeletasje mot Brettevilles gate.
Etablering av takterrasse pé eksisterende boligblokk og
oppgradering av utearealer. Ombygging av trafo.

Se mer her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202456118

* Grefsenveien 9 A og B - Fasadeendringer

Saksnr: 202454127 - Status: Venter pa tilleggsdokumentasjon.
Kort beskrivelse av tiltaket: Fasadeendring plan 1 og sokkel,
etterisolering gavlvegger plan 2 - 5 og utvendighimling plan 1.
Se mer her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202454127

* Sandakerveien og Nycoveien - Opparbeidelse av vei
202300974 mottatt 18.01.2023. Status: Endret tillatelse gitt.
Kort beskrivelse av tiltaket: Sandakerveien/Nycoveien skal
oppgraderes mellom Vitaminveien i nord, og Treschows gate i
sor.

Strekningen er ca. 650 meter lang, lokalisert pa Storo-Lillo i
bydel Sagene. Det skal tilrettelegges for syklende og géende
samtidig med en generell oppgradering. Det skal plantes

treer og legges til rette for lokal overvannshandtering.

Se mer her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202300974

Kigpsvilkar

OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 6 500 000,- (Prisantydning)
kr 901 713,- (Andel av fellesgjeld)

kr 7 401 713,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

kr 500,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr BRL-skjote - Statens Kartverk)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk)
kr 7 882,- (Gebyr utlysing forkjepsrett (kjoper))

kr 9 382,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 7 411 095,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 8 250,- (Boligkjoperpakke (valgfritt))

kr 7 419 345,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers
ansvar etter avhendingsloven begrenset oppad til kr.
12.000.000,-. Egenerkleeringsskjema er vedlagt salgsoppgave.

BETALINGSBETINGELSER

Fullstendig kjspesum samt omkostninger skal veere disponibelt
pa meglers klientkonto innen dato for overtagelse.
Kigpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller
kjopers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell egenkapital skal
innbetales i én samlet betaling fra kjopers egen konto i norsk
finansinstitusjon.

VEDERLAGET
Folgende er avtalt om meglers vederlag:

Gebyr utlysing forkjopsrett (Kr.7 882)

Eierskiftegebyr forretningsferer (Kr.5 995)

Provisjon (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 7 401 713,-) (Kr.52
000)

Visningshonorar pr. stk 2975 (Kr.5 950)

Eierskiftegebyr selger (Kr.6 385)

Finn.no Blink - 1 uke (markedsfaering) (Kr.7 500)
Urédighetserklaering (Kr.500)

Foto (Kr.10 000)

Innhenting av informasjon fra forretningsferer (Kr.4 704)
Kopi av tinglyst dokument (pris pr. dok) 172,- og ubekreftet
utskrift av grunnboken pr matrikkel (Kr.295)

Facebook og Instagram (markedsfaring) (Kr.8 500)
Markedspakke inkl. digital salgsoppgave (Kr.20 900)
Oppgjer (Kr.7 700)

Totalt kr. (Kr.138 311)

Dersom handelen ikke kommer i stand eller at oppdraget sies
opp har megleren krav pa dekning for

pélepte timer, pélepte visninger, grunn og markedspakke samt
utlegg.

OPPDRAGSNUMMER
15-24-0056



Kjgpsinformasjon

BUDGIVNING

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjer oppmerksom pa at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 forste
virkedag etter siste annonserte visning. Eiendomsmegler kan
ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn dette. Hos EIE
stiller vi strengere krav til frister ved budgivning enn det som
folger av Forbrukerinformasjon om budgivning punkt 4, vedlagt i
salgsoppgaven. Bud skal ikke ha en akseptfrist pd mindre enn 30
minutter fra budet inngis. Bud med kortere akseptfrist enn 30
minutter kan bli avvist.

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes
tekniske feil. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger ma
akseptere budet og kjoper meddeles aksepten innen utlgpet av
akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp
mot akseptfristen pé et annet bud er det en reell fare for at
eiendommen kan bli solgt fer ditt bud kommer frem til megler
og/eller megler rekker & bringe budet videre til selger. Husk alltid
& ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhgyelse,
for & forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles fil
selger. For gvrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om
budgivning.

Alle bud og budforheyelser skal vaere skriftlig. | tillegg ma
legitimasjon veere fremlagt, og budet skal signeres av budgiver.
Eiendomsmegler kan ikke formidle bud fer disse kravene er
oppfylt. Vi oppfordrer til & inngi bud elektronisk, ved & trykke pé
"G4 til budgivning" p& eiendommens hjemmeside pa eie.no eller
ved & trykke pé knappen "Gi bud” i finn-annonsen. Ved & benytte
denne tjenesten vil vilkdrene om legitimasjon og signatur fra
budgiver veere oppfylt. Som kjeper og selger hos EIE vil du f&
tilsendt budjournalen etter at handel er inngétt. Dette innebaerer
at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kigpsavtalen. @vrige budgivere kan be om & fa en kopi av
budjournalen i anonymisert form. Det er viktig at du gjer deg
kient med all informasjon om boligen, og at du har spurt om det
du eventuelt lurer pa, feor du legger inn et bud.

BOLIGKJOPERPAKKE OG BOLIGKJOPERFORSIKRING
EIE har sammen med var samarbeidspartner lansert et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjoper bolig gjennom EIE.

Kjopere (ikke juridiske personer) har anledning til & tegne
Boligkjoperpakken. Denne kan inkludere bl.a. husforsikring,
innboforsikring, dobbel rentedekning, flytteforsikring og
boligkjeperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom du
onsker & reklamere pa boligkjepet. Kjepere (ikke juridiske
personer) kan ogsa velge & kun tegne boligkjgperforsikring.

Boligkjoperpakken/boligkjeperforsikring mé tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmetet.

Produktark for boligkjoperpakken og boligkjeperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler for ytterligere
informasjon.

LOVANVENDELSE

Generelle bestemmelser Salgsoppgaven er basert pa de
opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakyndiges
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen,
Kartverket og andre tilgjengelige kilder. 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, og slike forhold kan ikke pédberopes som
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjoper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen nogye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud
inngis. Kjeper som velger & kjope usett kan ikke gjere gjeldende
som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen.
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter rddfgrer seg med eiendomsmegler eller egne
radgivere for det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje mé kjgper
regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og
skader som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente og vil ikke utgjere en mangel. Kjgper og selgers
rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt
informasjonen som har veert tilgjengelig for kjgperen i
forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av avhendingsloven,
og det gjelder ulike avtalevilkar avhengig av om kjoper er
forbrukerkjaper eller ikke. Dette er naermere beskrevet
nedenfor.

Pa grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en som
ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjoper ikke
er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset fordi
eiendommen selges «som den er». Selger kan ikke ta «<som den
er» forbehold ovenfor en forbrukerkjoper. Selv et lavere bud fra
en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger star fritt
til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke
forpliktet til & akseptere hayeste bud. Budgiver skal i
budskjemaet avgi egenerklaering om budgiver er forbruker eller
neeringsdrivende/person som hovedsakelig handler som ledd i
neeringsvirksomhet.

Forbrukerkjgp - definisjon: Med forbrukerkjop menes kjop av
eiendom nér kjeperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i naeringsvirksomhet. Forbruker - avtalevilkar:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med
kravene som felger av avtalen, eller det foreligger brudd pé
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis
eiendommen ikke er i samsvar med det kjoperen ma kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det veere
grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette
gjelder likevel bare dersom man kan g& ut ifra at det virket inn pa
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide pa en tydelig méte. Boligen kan
ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er



pé 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning mé
kigper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pé kr. 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (neeringsdrivende) - definisjon: Hvis kjeper er en
juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler
som ledd i neeringsvirksomhet, vil kjgpet ikke anses som et
forbrukerkjap. Ikke-forbruker - avtalevilkér: Eiendommen har en
mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som falger av
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, forste ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens
arealsvikt utgjer en mangel vurderes etter avhendingsloven §
3-8. Informasjon om kjopers undersgkelsesplikt, herunder
oppfordringen om & undersgke eiendommen neye, gjelder ogsa
for kjgpere som ikke anses som forbrukere.

HVITVASKING

Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilherende
forskrift. Hvitvaskingsloven p8legger megler & gjennomfere
kundetiltak av béde selger og kjoper. Dersom kjoper ikke bidrar
til at megler far gjennomfert kundetiltak, og dette medferer at
transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket
misligholder kjgper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til & heve kjopet og
giennomfere dekningssalg for kjgpers regning dersom
misligholdet er vesentlig. | tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler far gijennomfert lapende kundetiltak underveis
i oppdraget mé& megler stanse giennomferingen av
transaksjonen. Selger vil i sa fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjegper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

Dersom kundetiltak ikke lar seg gjennomfare vil EIE
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller foreta

oppgjer.

PERSONVERN

Som interessent, budgiver og kjgper vil dine personopplysninger
bli registrert og lagret. Som eiendomsmeglingsforetak har vi plikt
til & oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 ar, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Dette innebeerer at
mulighetene for & fa slettet personopplysninger er begrenset. Du
kan lese om véar behandling av personopplysninger i var
personvernerkleering pé
https://eie.no/eiendom/personvernerklaering

Megler

AVDELING

Sagene & Bjglsen Eiendomsmegling AS
EIE Ulleval & Sagene

Org. nr: 989734598

Maridalsveien 154 A

0461 Oslo

TIf: 22 02 11 60

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler | Partner Alice Brandwijk

SAKSBEHANDLERE

Alice Brandwijk

EIE Ullevél & Sagene

Eiendomsmegler | Partner

Mob: 92 30 18 87 / E-post: alb@eie.no
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EIE har Norges mest
fornovde boligkunder®

Eiendomsmeglere forvalter det mest dyrebare kundene vare eier,
og vi verdsetter derfor tilliten fra vare kunder hayt.

Hver dag stér vi pa for & gi dere Premium radgivning, og trygghet og
forutsigbarhet gjennom hele boligprosessen. For tredje gang har
EIE bevist at disse verdiene gir de mest fornayde boligkundene
i landet*. Vi takker ydmykt for tilliten.

*EIE ble bransjevinner i Norsk Kundebarometer 2023, 2021 og 2020. Og 2. plass i 2022.
Et forskningsprosjekt ved Handelshayskolen Bl. ww.kundebarometer.no
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Sagene/Bjglsen

Oppdragsnr.

1003230189

Selger 1 navn Selger 2 navn

Magnus Ramberg Mjgsund Ingvild Ramsay

Grefsenveien 10A

Poststed
OSLO 0482

Er det dadsbo?
Nei []Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?

M Nei ] Ja

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

[ Nei Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar |2021

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar E

Antall maneder | 4

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[] Nei Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spersmal for alle typer eiendommer

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

M Nei ] Ja

Initialer selger: MRM, IR
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21

22

10

11

12

13

14

15

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar ‘Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse ‘ Skiftet baderomsinnredning i 2021

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [ Ja
Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [] Ja

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avlgpsvann i sluk eller lignende?

M Nei ] Ja

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar ‘ Nei

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

] Nei Ja

Beskrivelse ‘ Fukt i kjeller

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [] Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei [ Ja

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

Svar ‘ Ja, kun av faglaert
Beskrivelse ‘ Etablering av stikkontakter i tre soverom
Arbeid utfart av | Rett Elekiro AS

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

] Nei Ja

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

] Nei Ja

Beskrivelse El-kontroll utfert juli 2023. El-tilsyn utfart mai 2024, ingen avvik funnet.

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [] Ja

Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [] Ja

Initialer selger: MRM, IR
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16

17

18

19

20

21

22

23

24

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

Svar

Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei

] Ja

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

M Nei

] Ja

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

M Nei

1 Ja

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

M Nei

Er det foretatt radonmaling?

M Nei

[] Ja

[] Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei

[] Ja

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?

M Nei

1 Ja

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private

avtaler)?
] Nei

Beskrivelse

V] Ja

Boblefunksjon pa badekar er defekt.

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

] Nei

Beskrivelse

V] Ja

Det er meldt inn et erstatningskrav mot tidligere styremedlemmer som satt i styret i 2021/2022. En privatperson
legger ut for advokatbistand og baerer den gkonomiske risikoen. Det er igangsatt salgsprosess av stallbygningen i
bakgarden. Denne skal selges til en utbygger og deretter omgjeres til en andel i borettslaget. Pengene fra salget vil
veere inntekt til borettslaget.

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

M Nei

[ Ja

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

maur eller lignende?

] Nei

Beskrivelse

M Ja

Tidligere eier opplyste i egenmeldingsskjema at det har veert rotter i kjeller fgr de flyttet inn. Ingen rotter observert
sa lenge vi har bodd her.

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

] Nei

Beskrivelse

V] Ja

Initialer selger: MRM, IR

Tidligere eier opplyste i egenmeldingsskjema at en annen andel i borettslaget skulle undersgke om det var
skjeggkre/salvkre i enhet. Ikke hgrt eller observert noe i var tid her.
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

e mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller
e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

Document reference: 1003230189

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

[] Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: MRM, IR
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Hay andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Merkenummer 53a6a55a-b831-4db2-8d92-31a8f7f328af

Dato 28.05.2024

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

Energimerket angir boligens energistandard.
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

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

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rgd farge betyr hay andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

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

Malt energibruk 11 829 kWh pr. ar

10 769 kWh elektrisitet 0 kWh fijernvarme
Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene.

Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

0 liter olje/parafin 0 Sm?® gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 800 liter ved



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - faerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehoyv, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lIsnnsomme.
anbefales falgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Tidsstyring av panelovner - Tiltak utenders

- Spar strem pa kjokkenet - Termografering og tetthetspreving

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for a vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfgring av tiltak mé skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppagitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.
Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear 1902

Bygningsmateriale: MurTeglstein

BRA: 90

Ant. etg. med oppv. BRA: 5

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sepke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For a se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pé 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
(www.energimerking.no/NS3031).

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sporsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.energimerking.no.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.







Tiltaksliste:  Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Grefsenveien 10A Kommunenummer: 0301
Postnummer: 0482 Gardsnummer: 223

Sted: OSLO Bruksnummer: 12
Kommune: Oslo Seksjonsnummer: 0
Bolignummer: H0401 Festenummer: 0

Dato: 28.05.2024 20:14:14 Bygningsnummer: 80548842

Energimerkenummer: 53a6a55a-b831-4db2-8d92-31a8f7f328af

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 1: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom
ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres
spareplugg eller automatikk for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 2: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Brukertiltak

Tiltak 3: Spar strem pa kjokkenet

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 & 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.Kjgal - og frys
skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet / boksen (nye kjslekap har ofte
automatisk avriming). Fjern stgv pa kjeleribber 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 4: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer. Sparepaerer 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 gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter
dagslyset/mgrket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter
forhandsinnstilt tid. For snasmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 5: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 6: 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 7: Sla av lyset og bruk spareparer

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 8: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre 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 mebler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 9: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt streamforbruk. 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 a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 11: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 12: 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 13: Termografering og tetthetsproving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa
benyttes for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utferes av
fagfolk.

Tiltak 14: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 15: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og dgrblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 16: Tetting av luftlekkasjer

Det kan vaere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som bgr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan veere kompliserte & tette, og ma ofte utfgres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 17: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veaere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/derer og ved gjennomfgringer som begr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan veere kompliserte a tette, og ma ofte utferes i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak utendars

Tiltak 18: Skifte til spareparer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer 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 glgdelamper.

Tiltak 19: Montere automatikk pa utebelysning

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



Tiltak 20: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nedvendig.

Tiltak 21: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget
bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og sngfgler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 22: Montere blafrespjeld pa kjokkenventilator
Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, ber dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 23: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at
den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed
varmetapet.



BOI Igopplysn | nger. Saksbehandler: Kristian Einarsen Benno Dato utkjert: 29.05.24 Side 1 av 3
Borettslaget Grefsenveien 10 Var ref.: 41/8 Fedselsdato eier: 22.10.1991
Grefsenveien 10 A Type: Borettslag tilknyttet Fedselsdato medeier:  14.07.1986
0482 OSLO Eiere: Magnus Ramberg Mjasund, Ingvild Marie Ramsgy
Organisasjonsnr: 948 300 761 Andelsnr: 8
1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 11 350
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Avdrag felleslan 1107
Renter felleslan 2 - Kjgp av Stallen 1521
Avdrag felleslan 2 - Kjgp av Stallen 502
Felleskostnader 5488
Renter felleslan 2732

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader i Klare Finans AS. Borettslaget er, etter gjeldende bestemmelser fastsatt av
finansieringsselskapet, sikret mot tap som falge av at en andelseier unnlater & betale sine felleskostnader. Avtalen om sikring er
gyldig til avtalen sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1. desember med gyldighet fra farstkommende arsskifte.

Hvis boligselskapet har felles 1an vil andel renter og avdrag pa fellesgjelden reguleres manedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lanekostnadene.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmaneden, unntatt ved overtakelse den 1. i maneden. Vi forutsetter at kjgper og
selger gjer opp seg imellom for oppgjgrsmaneden

2: Registrerte endringer felleskostnader

Neste endring: 01.06.2024 Tot. utg. i kr.: 8 896

Felleskostnader:  Avdrag felleslan 1113
Renter felleslan 2 - Kjgp av Stallen 1511
Avdrag felleslan 2 - Kjgp av Stallen 424
Felleskostnader 3136
Renter felleslan 2712

3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (Ian) 901 713 Gjeld siste arsoppg.: 537 560

Klient ajourf. 1an: 7014 278,30 Klient gj. s. arsoppg.: 4 539 966

Spesifikasjon av lan:

Lanenummer: 16367662771, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 29.05.2024: 5.64% pa.
Antall terminer til innfrielse: 89
Saldo per 29.05.2024: 4 514 278
Andel av saldo: 580 328

Farste termin/farste avdrag: 30.12.2023 ( siste termin 30.06.2046 )

Lanenummer: 16368347853, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 29.05.2024: 5.65% pa.
Antall terminer til innfrielse: 120
Saldo per 29.05.2024: 2 500 000
Andel av saldo: 321 385

Neste termin/avdrag: 30.06.2024 ( siste termin 31.03.2054 )

Kjep av "Stallen"

Ut i fra dagens lanebetingelser vil neste avdrag som forfaller til betaling 30.06.2024
utgjere ca kr 651,00 per maned for denne boligen




Boligopplysninger:

Saksbehandler: Kristian Einarsen Benno Dato utkjert: 29.05.24 Side 2 av 3

Borettslaget Grefsenveien 10 Var ref.: 41/8 Fodselsdato eier:

0482 OSLO Eiere: Magnus Ramberg Mjasund, Ingvild Marie Ramsgy

Organisasjonsnr: 948 300 761

Grefsenveien 10 A Type: Borettslag tilknyttet Fedselsdato medeier:

22.10.1991
14.07.1986

\4: Sarskilte opplysninger
Klausuler:

Styreleder: Heidi Moestue Sannes
Adresse: Bjernveien 21a
Postnr/-sted: 0774 OSLO

Telefon: Mob.: 41249990

E-post: hms@fornebuforvaltning.no

5: Restanse felleskostnader pr. 29.05.2024

Utestaende saldo: 0

Felleskostnader: 0 Restanse:

Gebyr: 0 Forskudd:
0

Rente: Overdekning: 0

Ved sparsmal om utestdende saldo: Usbls kundesenter, tif 22 98 38 00 eller e-post restanse@usbl.no, ma kontaktes for & f& oppgitt

riktig utestaende saldo.
6: Ligning - 2023

Gjeld: 537 560 Andre inntekter: 2426

Annen formue: 170 222 Utgifter: 18 578

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

7: Palydende
Péalydende: 100 Opprinnelig innskudd: 14 900

Andelsnr: 8 Partialobligasjonsnr: 8

8: Bygning/eiendom
Byggear: 1903
Gérds/bruksnr: 223/12
Bygningstype: LB

Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 531
9: Forsikring
Forsikret i: If Skadeforsikring NUF Polisenr: SP586863
10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
SSBnr: HO0401

Etasje: 4 Oppvarmingstype: Strem
Heis: Nei
Parkeringstype: Gateparkering
Systemlas: Nei Antall rom: 4
Husdyrhold: Ja Oppr. antall rom: 4
Livslgp standard: Nei Kategori: Kategori 10
Ansiennitetsregler: 1 - Andelseier i borettslaget

2 - Storbyfellesskap (Bate, BOB, Vestbo,

2 - Medlem i Usbl
Fasiliteter:

Oppvarming: Elektrisk, husleie er eks. fyring og v.v.

Neermilja: Buss, trikk, forretninger: Storosenteret m/fler, bank, postkontor, skoler, div. fritidsmuligheter, turterreng i marka.

Dyrehold: Ma godkjennes av styret.

Pagaende tvist i boligselskapet. Ta kontakt med styreleder for info.




Boligopplysninger:

Saksbehandler: Kristian Einarsen Benno Dato utkjert: 29.05.24 Side 3 av 3
Borettslaget Grefsenveien 10 Var ref.: 41/8 Fedselsdato eier: 22.10.1991
Grefsenveien 10 A Type: Borettslag tilknyttet Fedselsdato medeier:  14.07.1986
0482 OSLO Eiere: Magnus Ramberg Mjasund, Ingvild Marie Ramsgy

Organisasjonsnr: 948 300 761

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling.

Boligen vil farst kunne bli registrert pa kjeper(e) etter at medlemskap er betalt. Iht. borettslagsloven av 6.6.2003 § 5-2, (4) skal alle
som er medeiere i en andelsbolig ha egne medlemskap i boligbyggelaget.

Usbl sgrger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret
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Norsk takst

Tilstandsrapport

Eﬂ% Boligbygg med flere boenheter
@ Grefsenveien 10 A, 0482 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 223, bnr. 12

# Andelsnummer 8

Sum areal alle bygg: BRA: 115 m?2 BRA-i: 90 m?

Balkong

Soverom

wog'y

Soverom Soverom

wes'e

1,76 m 2,06m 415m

Befaringsdato: 02.08.2023 Rapportdato: 18.06.2024 Oppdragsnr.: 18477-23124 Referansenummer: RW1165

Autorisert foretak: Takstmann Kjetil Nilsen AS Var ref: Alice Brandwijk

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pd annen mate ha noen egeninteresse knyttet ftil
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Rapportansvarlig

g%/@

Kjetil Nilsen

Uavhengig Takstingenigr
kjetil@takstpartner.no
959 30920

N

Norsk takst

Oppdragsnr.: 18477-23124 Befaringsdato: 02.08.2023

\

Norsk takst

Side: 2 av 26



Grefsenveien 10 A, 0482 OSLO Takstmann Kjetil Nilsen AS ‘
Gnr 223 - Brr 12 Bekkinga 172 |\ I I
0301 OSLO 1481 HAGAN Norsk takst

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?

&&\ 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 oppfért (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N 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 byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig 8 vaere 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 da bygningen ble oppfgrt

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig a merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere ¢
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper  stgttemurer o 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 e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart 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 szerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.
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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 Ignnsomme.

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 veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere 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 a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

0TG 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.

GTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader
Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pd nadvaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
for\{eksles. med et prlst‘llbud fra en handverker. Det kan foreligge Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter. @% Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 5 i
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. "".,s"“‘,.“vI Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
. Tiltak over kr 300 000
L)
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Beskrivelse av eiendommen
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Oppdraget gikk ut pa a avholde en tilstandsanalyse av
leilighet nr 8 i Borettslaget Grefsenveien 10

Gjennomgaende leilighet beliggende i blokkens 4. etasje,
bestdende av entre, gang, 3 soverom, stue, kjgkken og bad.
Leiligheten fremstar som normalt vedlikeholdt med vanlig
bruksslitasje. Tregulv pa gulvene. Malte flater/tapet og panel
pa veggene.

Badet er flislagt pa gulv og vegger og er iflg tidligere
tilstandfsrapport oppusset av tidligere eiere i 2007/08. Det
ma alltids paregnes noe oppgraderinger/
overflatebehandlinger ved kjgp av brukt bolig.
Kjgkkeninnredning fra med slette fronter. Kjpkkenet er av
nyere og eldre dato.

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig a
oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er
membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og
himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering. Elde og
utidsmessighet kombinert med endret bruk, kan over tid

avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell

kontroll. Det ma alltids paregnes noe oppgraderinger/
overflatebehandlinger ved kjgp av brukt bolig.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en "niva 1" rapport,
dvs. kun en visuell befaring av overflater. 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 bortsett fra i vegg mot vatrom og rom

under terreng der det evt. kan borres et hull for & gjgre enkle

undersgkelser slik som fuktsgk. Ved apning av konstruksjon
vil visse feil og mangler kunne avdekkes.

Rapporten er i hovedsak avgrenset til innvendig i selve
leiligheten. Hovedkonstruksjon og fellesarealer er beskrevet,
men da dette er et sameie/borettslag med flere enheter
gjgres det ikke undersgkelser av utvendige bygningsdeler
som yttertak (inkludert loft), yttervegger, grunn og
fundamenter m.m. Borettslaget/sameiet er ansvarlig for
fellesarealer, felles bygningsdeler og utvendig vedlikehold.
Noen bygningsdeler som gjelder sikkerhet mot brann,
rekkverk og trapper osv., vil den bygningssakkyndige vurdere
mot dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne
fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det ngdvendigvis er krav
om at avviket ma utbedres. For ytterligere informasjon vises
det til konstruksjonsbeskrivelser.

Lovlighet Ga til side

Boligbygg med flere boenheter

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

de stemmer ikke med dagens bruk

Dagens rominndeling avviker fra opprinnelige byggtekniske
tegninger.

Opprinnelig tegning viser at det ikke var bad i leiligheten, men
leiligheten bestod da av entre, kjgkken, pikeveerelse, soverom
spisestue og dagligstue. Se tegninger for mer info.

Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens faktiske
bruk uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene.

Godkjente plantegninger er innhentet av megler og
oversendt. Dagens planlgsning kontrolleres opp imot
mottatte plantegninger. Det er ikke kontrollert om tegninger
er iht. byggesak, eller grunnlag for en evt.
brukstillatelse/ferdigattest. Dette begrunnes med at eldre
byggesaker kan strekke seg over flere ar med et stort antall
dokumenter som vil vaere vanskelig og sette seg inn i.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger ihht.
Forde“ng av tilstandsgrader takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten
hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er ikke utfgrt inngrep i
15 konstruksjonen pa befaringen utover hva som er beskrevet
under hvert punkt.

Det er utfgrt enkle fuktspk pa bad med fuktmalerindikator av
type Protimeter MMS. Fuktsgk med instrumenter pa bad med

10 fliser vil kunne gi utslag pa fukt, selv om membransjiktet er tett.
Fuktindikatoren sgker 2-3 cm ned i underlaget, men kan ikke
redegjgre om evt. fukt er utenpa eller bak membransjiktet.
Utslag pa en fuktsgker er derfor bare veiledende, og det

s anbefales alltid @ male RF ved hulltaking i tilstgtende rom til

vatrom.

Varme, brann og lydisolering er ikke konstatert i konstruksjoner
men antas a vaere utfgrt ihht. byggearets normer og krav. Det
gjores oppmerksom pa at nar rapporten sendes elektronisk, vil
den kunne bli eksponert for andre enn mottaker. Nar taksten
sendes som e-post, er den elektronisk signert.

o
Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik Rapporten ma ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
TG2: Avvik som ikke krever tiltak beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres pa
TG2: Awvik som kan kreve tiltak stikkprgveprinsippet og hovedsakelig med visuelle

observasjoner, men med noe bruk av egnede instrumenter, nar

TG3: Store eller alvorlige avvik A
o & det er nevnt for fuktsgk og skjevheter pa gulv.

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. De reguleringsmessige forhold, samt pantattest for
eiendommen vil bli undersgkt av megler og derfor ikke sjekket
av takstmannen. Det er ikke kontrollert om det er utfgrt arbeid |
strid med Plan- og bygningsloven.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten Det er i § 2-22 i Forskrift til avhendingslova kun krav til at det
skal gi et sjablonmessig anslag pa hva det vil koste a utbedre

rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Det er av den
grunn kun gitt sjablonmessig anslag pa utbedring av avvik ved
tilstandsgrad 3 i denne rapport.

Oppdraget ble rekvirert av eier via megler og gikk ut pa a
avholde en Tilstandsrapport Bolig. Rapporten skal reflektere de
byggetekniske forhold pa befaringstidspunktet som er szerlig
relevante ved eierskifte. Det er ikke utfgrt byggetekniske
vurderinger vedrgrende tilstand for borettslagets/sameiets
bygg- og fellesarealer. 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 ombygning vil kunne avdekkes feil og mangler ved Boligbygg med flere boenheter
bygget. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert. Tunge mgbler

og inventar er ikke flyttet av takstmannen under befaringen.

Oppsummering av avvik

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

Dette kan medfgre at skader som er tildekket/skjult ikke KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
kommer frem i taksten. Takstmannen kan ikke svare for slike ) . ) G 1l sid
forhold. Leiligheten var mgblert og bebodd pa befaringen. © innvendig > Andre innvendige forhold B

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte

bygningsdeler er fornyet, er arstall oppgitt av eier/rekvirent @ AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

og/eller i tidligere takst (hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke @© Uutvendig > Vinduer Gatil side

kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses som

omtrentlige. . A

Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen 0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatlside
K . o balkonger

er ikke autorisert pa EL-anlegg eller VVS-anlegg, og

kommentarer vedrgrende dette punktet i rapporten er basert

pa generell kunnskap. Det er ikke observert eller gjort til kjienne ©  innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Galil side

skader eller andre forhold som takstmannen har tatt i

betraktning pa takseringstidspunktet. Det ma alltid beregnes 0 Innvendig > Pipe og ildsted G4 til side

noe overflatebehandling ved et eierskifte.
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Sammendrag av boligens tilstand

© innvendig > Innvendige dgrer Ga til side

(1) Vatrom > 4 Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling

1) Vatrom > 4 Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

0 Vatrom > 4 Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga il side

0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1902

Tilbygg / modernisering

2021 Modernisering Slipt gulv

2022 Modernisering Malt alle overflater 2021/2022

2021 Modernisering Endret planlgsning, revet en vegg og satt opp ny 2021
2021 Modernisering Oppgradert baderomsinnredning

2021 Modernisering Bygget garderobe

2022 Modernisering Oppgradert kjgkkeninnredning

UTVENDIG

Bygning, generelt

-Blokkbebyggelse oppfart i 1902.

-Fundamentering: Fundamentert til ukjent grunn.

-Grunnmur: Grunnmur i tegl/naturstein.

-Yttervegger: Yttervegger i murkonstruksjon, hulmur - utvendig pusset og malt.
-Yttertak: Takkonstruksjon antatt tekket med takplater.

-Etasjeskillere: Trebjelkelag, antatt isolert med stubbloftsleire.

-Borettslaget utfgrer Igpende vedlikehold av bygningsmassen.

- Adkomst til leiligheten via felles trapperom.

Rapporten begrenser seg til boligen, og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons- eller andelseier. Normalt
utgjer dette alt innenfor seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger,
grunnmur, drenering, og felles tekniske installasjoner. Balkonger/terrasser og vinduer vurderes dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten.
Kjpper ma forgvrig sette seg inn borettslagets/sameiers vedtekter/arsberetning for utfgrt og planlagt vedlikehold.

Det anbefales a innhente evt. vedlikeholdsplaner/rapporter som omhandler felles bygningsdeler pa borettslagets/sameiets

bygningsmasse.

Varme og lydisolering er forutsatt utfgrt i hh til byggearets normer og krav. Eldre bygarder vil alltid ha noe retningsavvik og setninger.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring. Szerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom,
isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avilgpsnett. Elde og utidsmessighet kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler
som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Bygningsdelene er gitt TG ut fra generelle vurderinger og vurdering av levetider pa bygningselement. En del bygningselement kan ha generelle levetider
helt ned til 15 ar (f.eks VVB og andre elektriske komponenter), mens andre bygningsdeler kan ha tilneermet ubegrenset levetid. TG er satt ut fra en
generell vurdering med gnske om & opplyse en kjgper om at det til stadighet ma paregnes utbedringer og vedlikehold av en brukt eiendom. Jo eldre en
bygning er, jo stgrre tiltak ma paregnes (jmf. ogsa innledende tekst i dette dokumentet som forklare mer om TG / tilstandsgrad).

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

Da dette er et borettslag med flere enheter gjgres det ikke undersgkelser av utvendige bygningsdeler som yttertak (inkludert loft), yttervegger, grunn og
fundamenter m.m. Borettslaget er ansvarlig for felles og utvendig vedlikehold

1=-8 Vinduer

Malte trevinduer med 2-lags glass fra 1995.
Malte trevinduer med 2+1-lags glass fra 1990

Hvitmalte karmer og lister.
Det blir kun gjort kontroll pa enkelte vinduer, avvik pa arstall kan forekomme.
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Tilstandsrapport

Normal funksjon pa vinduene, noe justering kan forekomme. Det er kun foretatt stikkontroll pa funksjon av vinduene.

Innsetningsdetaljer, slik som beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting er ikke vurdert av takstmann da dette antas a veere lagt
under borettslagets/sameiets vedlikeholdsplikt.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering i glass veere vanskelig a se, og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert uten at det er oppgitt i denne
rapporten. Det blir kun gjort kontroll pa enkelte vinduer, avvik pa arstall kan forekomme.

Info fra tidligere tilstandsrapport:
Selger opplyser at det bak kjpleskapet, er et gammelt og lite vindu som skal veere murt igjen.
Dette ble ikke registrert av takstmannen pa befaringen, og kommenteres pa bakgrunn i selgers opplysninger

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Tilstandsgrad settes grunnet alder, samt det ble registrert manglende barnesikring pa vinduene.

Tek 17 §12-17 punkt 3
| byggverk der barn kan oppholde seg skal vindu ha barnesikring hvis vinduet er plassert fra 3,3 m over terrenget eller den underliggende flaten.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Hva som skal gjgres, ma vurderes av ny eier, men de bgr vurderes byttet. Bygningsdelen har oversteget halvparten av sin levetid og utskiftning ma
paregnes pa sikt.

Balkongdgr
Toflgyet balkongdgr med 2 lags glass, hvitmalte karmer og lister.

Innsetningsdetaljer, slik som beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting er ikke vurdert av takstmann da dette antas & veere lagt
under borettslagets/sameiets vedlikeholdsplikt.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering i glass veere vanskelig a se, og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert uten at det er oppgitt i denne
rapporten

Normal funksjon pa dgren, noe justering pa dgrer kan forekomme.

Arstall: 2003 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Nyere toflgyet entredgr med B-30 tek.krav. Ukjent produksjonsar.
Entredgr med B-30 tek.krav til baktrapp fra kjgkkenet. Ukjent produksjonsar.

Innsetningsdetaljer, slik som beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting er ikke vurdert av takstmann da dette antas a vaere lagt under
borettslagets/sameiets vedlikeholdsplikt.

Normal funksjon pa dgrene, noe justering pa dgrer kan forekomme. Det er kun foretatt stikkontroll pa funksjon av dgrer.

A7 Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang til balkong pa ca 7m? fra stuen, oppforet balkonggulv med terrassebord.

Balkong gulvet er oppforet fra opprinnelig balkong dekket, fallforhold pa underliggende konstruksjon er ikke vurdert eller kontrollert.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
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Tilstandsrapport

Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder. Rekkverkshgyde pa balkong/terrasse er malt til 90cm fra gjeldene gulv og faller dermed
utenfor dagens forskrift.

Rekkverkshgyde pa 0,9 m og nivaforskjell til bakkeplan pa ca 10,8m.

TEK17 § 12-15. Utforming av rekkverk:

(3) Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med hgyde
a) minimum 1,2 m der nivaforskjellen er mer enn 10,0 m
b) minimum 1,0 m der nivaforskjellen er inntil 10,0 m.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Rekkverkshgyde ma evnt endres for a tilfredsstille krav til dagen forskrift, det er mulig det tilfredsstiller kravene om oppforet gulv fiernes. Dette er ikke
videre vurdert av takstmannen

INNVENDIG

Overflater

Overflater gulv bestar av: Originale/eldre tregulv
Overflater vegger bestar av: Malte flater/tapet og panel.
Overflater himling bestar av: Malte flater.

Noe overflatebehandling av vegger og tak ma alltids paregnes ved et eierskifte.
Normal slitasje pa parketten, noe bruksslitasje ma alltid paregnes ved kjgp av brukt bolig.

Jir)) Etasjeskille/gulv mot grunn

Trolig trebjelkelag med stubbloft i etasjeskille.
Trebjelkelaget er naturlig nok ikke tilgjengelig for inspeksjon uten a gjgre inngrep i konstruksjonen, det er ikke foretatt inngrep i konstruksjonen.

Det er foretatt stikkprgver med laser for a kontrollere skjevheter i etasjeskille, eller gulv pa grunn i boligen.
Stikkprgver er foretatt i minst to rom, i hver etasje hvis boligen har det. Kontroll er utfgrt i stue og pa ett soverom

Hgyder er tatt punktvis i hvert hjgrne og midt pa gulvet og svanker eller ujevnheter utover malte punkter kan forekomme.
@vrige rom kan ogsa ha skjevheter i konstruksjoner uten at det er nevnt i rapporten.
Malinger er utfgrt etter stikkprgveprinsippet for a gi en indikasjon pa evt. skjevheter i gulvkonstruksjoner i boligen.

Etasjeskillere fremstar i normal forventet stand pa bakgrunn av visuelle observasjoner, samt bruk av niveleringsutstyr. Det er ikke tatt hensyn til
kosmetiske forhold, men selve konstruksjonselementet som er observert.
Etasjeskille er naturlig nok ikke tilgjengelig for inspeksjon uten a gjgre inngrep i konstruksjonen.

Med bakgrunn i at bygningen har "satt" seg etter oppfgringen, ma enkelte mindre skjevheter dog paregnes.

Vurdering av avvik:
e Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

¢ Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det er malt hgydeforskjell pa ca 19mm i stue gjennom hele rommet og malt ca 13mm hgydeforskjell over en lengde pa ca 2 meter.
Det er malt hgydeforskjell pa ca 26mm i soverom gjennom hele rommet og malt ca 7mm hgydeforskjell over en lengde pa ca 2 meter.

Tilstandsgraden settes grunnet avvik fra standarens krav til godkjent maleavvik i de overnevnte rommene.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Arsaken til skjevhetene er ikke vurdert.
Det pa paregnes oppgraderinger av gulvkonstruksjon for a fa rettet opp i avvikene.
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Tilstandsrapport

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon fra eier pa sikring av boligen mot radon. Det er ikke kjent for takstmannen om bygget er sikret med radonsperre eller
andre tiltak.

Boligen ligger i et omrade som i NVE Radon aktsomhetskart er definert til "usikker" aktsomhetsgrad.
Det anbefales radonmalinger pa etasjer til og med 2. etasje i boligblokken.

I boligblokker skal boenheter med bakkekontakt og boenheter i etasjen over, males. En tradisjonell fgrsteetasje har per definisjon alltid bakkekontakt, selv
om det er kjeller/krypkjeller under.

Link til radonkart http://geo.ngu.no/kart/radon/

' Ji-)) Pipe og ildsted
Pusset og malt det som trolig er en teglsteinspipe.

Det er montert en eldre ovn i stue.

Funksjonaliteten pa pipen er ikke undersgkt. Det antas at de lokale krav fra feier og brannvesen er fulgt. Dette er ikke kontrollert naermere.
Eier opplyser om at det er foretatt tilsyn og feiing av pipe juni 2023.

Den tekniske tilstanden av piper og ildsted er ikke vurdert da dette ma utfgres av det stedlige feievesen.

Feieluke er ikke inspisert av takstmannen.

Iflg eier fungerer ildstedet bra. Det anbefales alltid en kontroll av ildsteder ved kjgp av ny leilighet.

Det foreligger en tilsynsrapport fra Brann og Redningsetaten datert 26.06.2023, det ble ikke avdekket noen avvik pa fyringsanlegget iflg rapporten.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Pipevanger er ikke synlige
Tilstandsgrad settes pa bakgrunn av teglsteins pipe som ikke har 4 sider tilgjengelig for inspeksjon.

REF Byggforskserien 752.135 - 714 Tilgjengelighet for inspeksjon.

En teglskorstein ma oppstilles slik at alle fire sidene er tilgjengelige for inspeksjon med hensyn til eventuelle sprekker i skorsteinen.

Det er ikke tillatt @ bruke kledninger, belegg eller tapeter som skjuler tegloverflaten for inspeksjon med hensyn til sprekker. Tynne papirtapeter, som
eventuelt vil sprekke opp sammen med skorsteinen, kan likevel brukes

Pipe ligger i yttervegg mot fellesareal og er derfor ikke synbar fra alle sider, ikke mulig & kontrollere.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tiltak av avvik pa pipe er ikke hensyntatt da dette ikke lar seg gjennomfg@re. Pipen er plassert mot yttervegg.

=3 Innvendige dgrer

Innvendige profilerte dgrer. Dgrene er av eldre dato og flere er i behv for justeringer.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist andre avvik:

Tilstandsgrad settes grunnet alder og tilstand.

Flere av dgrene er i behov for justering.

Det er kun foretatt stikkontroll pa funksjon av dgrer. Bygningsdelen har oversteget halvparten av sin levetid og utskiftning ma paregnes pa sikt.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Hva som skal gjgres ma vurderes av ny eier, men dgrer bgr vurderes byttet.
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Andre innvendige forhold

Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet pa befaring, det ble ikke opplyst om problemer ved teknisk anlegg/ funksjoner i boligen pa befaringen.
Stamme fra byggear, ved oppussing eller ombygging der konstruksjoner apnes vil det kunne avdekkes feil og mangler ved bygget/konstruksjonen.

Fast inventar

Garderobeskap i gang og pa det ene soverommet.

VATROM

4 ETASIJE > BAD

Generell

Info fra tidligere tilstandsrapport.
Badet ble oppusset i regi av en tidligere eier.
| salgsoppgave fra 2010, er det oppgitt at badet da var oppusset i senere ar. Sa i rapporten gar jeg ut i fra at badet er fra ca. 2007-2008.

Bad med flislagte vegger og gulv. Takess i taket.
Det er montert innmurt badekar, servant med underskap og innkasset/vegghengt wc pa badet.
Opplegg for vaskemaskin.

Det er ikke kjent hvilken teknisk forskrift som er lagt til grunn pa baderomsrehabiliteringen, det antas at tek.forskrift 1997-2010 er brukt da badet er trolig
er oppusset i perioden 2007/08.
Det er ikke fremvist noe dokumentasjon pa ufgrte arbeider pa badet

Uten dokumentasjon kan ikke takstmannen vurdere annet enn overflater og tilgjengelige installasjoner. Det tas derfor et generelt forbehold om
membranlgsninger, tilkobling til sluk etc.

Stamme trolig fra byggear, ved oppussing eller ombygging der konstruksjoner apnes vil det kunne avdekkes feil og mangler ved bygget/konstruksjonen.

Foruten visuell besiktigelse har takstmann ikke kjennskap til oppbygningen av badets konstruksjon med hensyn til Igsninger vedrgrende
membran\tettesjikt, sluk og vanninstallasjoner.

4 ETASJE > BAD
k) Overflater vegger og himling

Overflate vegger bestar av: Fliser

Overflate himling bestar av: Takess med innfelte downlights

Vurdering av avvik:
 Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

e Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet

Det ble registrert riss/krakelering i fuger i dusjsone.
Dor til badet er plassert i vatsone, men det er montert dusjvegg mot dgren.

Konsekvens/tiltak

* Fuger bgr skiftes ut.

« Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for & vurdere utvikling.
e Andre tiltak:

* Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

Hva som skal gjgres ma vurderes av ny eier, men det ma hensyntas alder pa vegger/overflater og paviste awvik.

Tiltak for utbedring av registrert avvik dgr star for naerme dusjsonen er vanskelig a gjgre noe med pga rommets utforming og plassering av installasjonene.
Viktig at det benyttes dusjvegger ved dusjing
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4 ETASIJE > BAD
Overflater Gulv

Flislagt gulv og gulvvarme.
Gulvet fremstar med normal funksjonalitet, og fall mot sluk. Det er pa badegulvet malt hgydeforskjell fra gulv ved der til overkant slukrist.
Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger av gulvet pa befaringen og ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

Fallforhold pa badegulv anses som ivaretatt. Fallforhold under innmurt badekaret er ikke malt pga manglende tilgjengelighet.

TEK 97-07 §8-37punkt vatrom: Bad og vaskerom skal ha sluk. Rom med sluk skal ha gulv med tilstrekkelig fall mot sluk for de deler av gulvet som ma antas
a bli utsatt for vann regelmessig. Tilfredsstillende fall vil veere 1:50 minst 0,8 m ut fra sluket.

4 ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Plast hovedsluk er plassert i dusjsone, det er ikke hjelpesluk pa badet.
Sluket er plassert under innmurt badekar og har begrenset inspeksjonsmulighet. Sluket er undersgkt etter beste evne da det er innmurt badekar. Ingen
skader er observert pa synlige rgr. Kontrollen er begrenset til det visuelle. Egen kontroll av autorisert fagfolk anbefales.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa at brannskillet ikke ble brutt ved bytte av sluk, ved bytte av sluk i trebjelkelag anses brannskille som brutt uansett.
Takstmannen ma legge til grunn at badet var sgknads pliktig ved bytte av sluket.

Membran/tettesjik er en skjult konstruksjon og umulig a kontrollere uten inngrep i konstruksjonen. Kontroll av tettesjik kan imidlertid til en hvis grad
kontrolleres ved hjelp av prosjekteringsgrunnlag og sjekklister fra utfgrende handverker. Dette er ikke forelagt takstmann og membran/tettesjikt vurderes
derfor utelukkende pa bakgrunn av alder/gjenveaerende levetid iht. Sintef Byggforsk 700.320.

Ikke synlig membran i sluk eller oppbrett ved terskel.
Det er ikke fremvist noen dokumentasjon pa membran, uavhengig kontroll, prosjekteringsplan/kontrollplaner eller lignende.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor & fa en autorisert rgrlegger til a giennomga anlegget dersom dette er gnskelig.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

e Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa vatrommet.

Det er ukjent/uvisst for takstmannen om det er benyttet og evt. hva slags membranlgsninger som er benyttet pa vatrommet, da det ikke foreligger noen
dokumentasjon pa dette.
Tilstandsgrad settes pa bakgrunn av skjulte bygningsdeler/membran pa badet. Det anbefales ytterligere undersgkelser.

Tilstandsgrad settes pa bakgrunn av:

Levetid smgremembran over 15 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2
Levetid banemembran over 20 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjgres naermere undersgkelser.

¢ Andre tiltak:
¢ Installering av tett dusjkabinett anbefales.

» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Hva som skal gjgres ma vurderes av ny eier, men det ma hensyntas alder pa tettesjikt. Det ma innhentes dokumentasjon pa badet om mulig.

Det anbefales alltid bruk av et tett dusjkabinett med kontrollert avigp til sluk pa eldre bad for a hindre direkte vannpakjenning pa gulv og vegger.
Det ma paregnes oppgraderinger av sluk, membran og tettesjikt til dagens krav for vatrom.

4 ETASIE > BAD
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L)) Sanitaerutstyr og innredning

Bad bestar av innmurt badekar, servant m/underskap, veggmontert toalett og opplegg for vaskemaskin.
Boblefunksjon pa badekar er defekt.

Vurdering av avvik:

* Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Ingen synlig flomsikring i vegg fra sisterne pa wc.

Konsekvens/tiltak
e Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.

¢ Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

Det bgr etableres lekkasjesikring eller annen form for lekkasjesikring til innbygget sisterne. Det kan oppsta en fare for fukt ut i tilstgtende konstruksjoner
ved en lekkasje fra innebygde vanninstallasjoner.

4 ETASJE > BAD
Ventilasjon

Mekanisk felles avtrekksventil i vegg, samt luftespalte i vindu.

Elektrisk baderomsvifte er trolig ettermontert og er antatt tilkoblet til byggets avtrekkskanal. Den valgte Igsningen kan vaere uheldig med mindre hver
enkelt leilighet har sin separate avtrekkskanal. Det tillates normalt ikke a fgre forsert avtrekk med avtrekksvifter til felleskanaler og fasader i borettslag og
sameier. Ytterligere undersgkelser anbefales.

4 ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt, uten a pavise unormale forhold.

Det ble foretatt hulltaking fra soveromsvegg mot dusjsone pa bad/wc med bruk av Protimeter MMS-3. Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i
vatsoner pa bad. Om ikke annet er kommentert har takstmannen ikke registrert skadelig fukt i omradet.

KIGKKEN

4 ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

| hovedsak eldre kjgkkeninnredning med malte fronter. Del av innredningen av nyere dato med hvite/glatte fronter.
Heltre benkeplate med fliser over. Nedfelt 1-1/2 oppvaskkum.
Integrert komfyr med steketopp. Frittstaende oppvaskmaskin og kjgleskap med frysedel.

Det er ikke montert komfyrvakt over steketoppen.
Det er montert lekkasjestopper i kjpkkenbenken.

Normal bruksslitasje pa kjgkkeninnredning.

Kjgkkeninnredningen er av eldre dato, men fremstar i god stand. Den blir derfor vurdert til TG-1.

4 ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk
Mekanisk avtrekk fra ventilator i kokesone pa kjgkken.
Kjgkkenventilator er trolig ettermontert og er antatt tilkoblet til byggets avtrekkskanal. Den valgte Igsningen kan vaere uheldig med mindre hver enkelt

leilighet har sin separate avtrekkskanal. Det tillates normalt ikke & fgre forsert avtrekk med avtrekksvifter til felleskanaler og fasader i borettslag og
sameier. Ytterligere undersgkelser anbefales.
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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 reykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men ventilasjonen antas og fungere
tilfredsstillende.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Kjgkken:
Pex vannrgr (rgr i rgr) Vannrgr med flexitslanger til blandebatteri, samt plast avigpsrgr i kigkkenbenken. Vannrgr ligger skjult bak innredningen.

Bad:
Skjulte vann og avlgpsrgr til installasjonene.

Fordelerskap og stoppekran er plassert i kigkkenbenken.
Avrenning fra fordelerskap for synliggjgring av eventuelt lekkasjevann pa baderomsvegg

Stoppekraner for kjgkken og bad/wc er lokalisert i kjgkkenbenken og funksjonstestet.

Tilstandsgrad er kun vurdert pa synlige vannrgr i leiligheten.
Elde og utidsmessighet kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor & fa en autorisert rgrlegger til a giennomga anlegget dersom dette er gnskelig.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

Avlgpsrgr

Det er felles avlgps-rgr i borettslaget/sameiet
Avlgpsrgr i plast fra installasjoner pa kjgkken og bad. Tilstandsgrad er kun vurdert utfra synlig avlgp i boligen og byggear.

Det er ikke mulig a identifisere type pa avigpsrgr da disse er innebygget i lukkede konstruksjoner. Avlgpsrgr og soil antas a veere fra byggear da det ikke er
utfgrt noen felles utskiftning av dette i regi av borettslaget.
Rgropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Lufting og stakemuligheter pa avlgpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 gijennomga anlegget dersom dette er gnskelig.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Regranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

A8 Ventilasjon

Naturlig ventilasjon i leiligheten med spalteventiler i vinduer pa kjgkkenet eller kun via dpning av vinduer.
Mekanisk avtrekk pa kjgkken og bad.

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

av tilstandsgrad for boligventilasjon er satt til byggear og dagens krav er ikke videre vurdert.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.
¢ Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.
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Tilstandsgraden er gitt grunnet manglende ventilasjon i flere rom. Det er ingen ventilasjon i rommene utover apning av vinduer.

Konsekvens/tiltak
¢ Bedre ventilering ma etableres.

¢ Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.
e Andre tiltak:

For a lukke avviket ma det etableres bedre ventilasjon.

J=-8 Varmtvannstank
0Z0 varmtvannsbereder fra 2000 pa ca 120 liter, bereder er plassert i kjgkkenbenken.

Arstall: 2000 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

e Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

| felge NEK40O0 er det innfgrt krav om at varmtvannsberedere med effekt over 1500 watt ikke skal vaere tilkoblet med vanlig stikkontakt,
men vaere sakalt fast tilkoblet eller tilkoblet via en stikkontakt og plugg kombinasjon i samsvar med NEK EN 60309-serien.
Tilstandsgrad settes grunnet dette og alder

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Hva som skal gjgres, ma vurderes av ny eier, men bereder bgr vurderes byttet. Det ma paregnes utskiftinger av bereder og utbedring av el-tilkoblingen.

Andre installasjoner

Leiligheten er elektrisk oppvarming med panelovner, ovn i stue, samt gulvvarme pa badet.

Varmeinstallasjoner er ikke funksjontestet pa befaring, men antas og fungere normalt. Det er ikke opplyst om noe feil eller mangler.

DT Elektrisk anlegg

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

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

Elektrisk anlegg er en kombinasjon av dpent og skjult anlegg. Eier/bruker er ansvarlig for at den elektriske installasjonen og det elektriske utstyret er i
henhold til gjeldende regelverk.

Opplysninger om det elektriske anlegget er gitt av eier.

Sikringsskap med automatsikringer. Det ble ikke opplyst om noe feil med det elektriske anlegget i leiligheten pa befaringen.
Det er foreligger en El-kontroll datert 26.07.2023 utfgrt av EI-Con AS, det fremkommer noen avvik som er blitt rettet i rapporten.

Annet elektrisk arbeide utfgrt under forrige eier mangler dokumentasjon.

Anlegget vurderes som vedlikeholdt. Det er gjort oppgraderinger pa deler av det elektriske anlegget.
Deler av anlegget er fra byggear/eldre dato og utbedringer ma paregnes.

Generell brukstid for et el-anlegg er 20-30 ar.

Det elektriske anlegget ikke er vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Pa generelt
grunnlag anbefales det alltid en gjennomgang av EL-fagmann.

Mgbler og inventar er ikke flyttet pa befaringen og alt elektrisk anlegg er derfor ikke besiktiget.
Det ble ikke observert eller opplyst om feil/skader pa det elektriske anlegget i leiligheten pa befaringsdagen.
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Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet pa befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.

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

Spgrsmal til eier

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

inntakssikring og videre.
Ukjent for takstmannen. det foreligger ingen dokumentasjon pa tidligere arbeider/installasjoner.
Oppdatert i nov. 2021 med nye stikkontakter i 3 stk soverom.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Det som er utfgrt av elektrisk arbeid i eiers botid opplyses a vaere utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet

Info hentet fra rapporten:
Det foreligger delvis dokumentasjon pa arbeider utfgrt etter 1999.
Dokumentasjon i form av samsvarserklaering foreligger pa arbeide med installering av nye stikk pa soverom. Utfgrt av Rett elektro i 2021.
Dokumentasjon i form av samsvarserklaering foreligger pa arbeide med bla rette av feil etter elkontroll. Utfgrt av Elcon AS i 2023
Se samsvarserklzeringer.
4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja Foreligger samsvarserklzering pa det som er utfgrt i perioden vi har eid boligen.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei Opplyst av eier

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

Nei Opplyst av eier
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. Erdersynlig 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 & fjerne kapslinger?
Nei

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

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

el-kontroll?
Ja Tilstandsgrad 2 settes pa grunn av manglende samsvarserklaeringer/dokumentasjon pa alt av det elektriske anlegget i leiligheten etter

1999.

Det foreligger samsvarserklaeringer pa noe av det elektriske arbeider som er gjort i leiligheten etter 1999.

Generell kommentar
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Tilstandsrapport

Tilstandsgrad 2 settes pa grunn av manglende samsvarserklaringer/dokumentasjon péa alt av det elektriske anlegget i leiligheten etter 1999.

Mgbler og inventar er ikke flyttet pa befaringen og alt elektrisk anlegg er derfor ikke besiktiget.
Det ble ikke observert eller opplyst om feil/skader pa det elektriske anlegget i leiligheten pa befaringsdagen.

Takstmannen kan ikke vurdere det elektriske anlegget i sin helhet og takstmannen anbefaler alltid en generell utvidet el-kontroll av anlegget fra en

autorisert elektriker.
Det elektriske anlegget er ukjent for takstmannen og det anbefales en generell kontroll av anlegget.

Det elektriske anlegget i leiligheten er av eldre og nyere dato.

Branntekniske forhold

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom péG denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.
Ifglge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler i hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat

eller brannslange.

Hver eneste boenhet skal ha minst én rgykvarsler i hver etasje, og du skal tydelig kunne hgre varselsignalet. Det betyr at du helst ikke skal ha mer enn én
dgr mellom rgykvarsler og soverom eller oppholdsrom. Videre skal du ha et godt sikret brannalarmanlegg. Det betyr at beboere i bygninger med flere
enheter blir varslet dersom det brenner i fellesomrader eller hos naboer. Har du store loft og kjellere kan det vaere hensiktsmessig med en rgykdetektor.

Boliger oppfgrt iht. eldre regelverk enn TEK-10, hadde ikke krav til rgykvarslere tilknyttet strgmforsyning. | disse boligene kan det benyttes batteridrevne
rgykvarslere.

Leiligheten er utstyrt med pulverapparat og rgykvarsler.

Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet pa befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei Det ble fremvist handslukkeapparat pa befaringen

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

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857?
Nei Det er montert batteridrevet rgykvarsler i leiligheten

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Ukjent Rgykvarsler er ikke funksjonstestet
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Arealer, byggetegninger og brannceller

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? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ c N bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
AN o8 % [) (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ - BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
7 Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Ba o
1 Teknisk srae [—llszin )]
rom
-Iggll’;?)isgea-rgil Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t U Kjokken . (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom sarasle (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i L 5od maéleverdig areal, som skyldes skrétak
Innglasset BRA-b L.
balkong og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfgring 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 meablering og bruk av
‘ } rommene. lkke innredet areal som

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 8 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser p3 byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vzere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gér pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan veere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg a avslutte den

rdd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) sum (TBA) (ALH) (GUA)
4 Etasje 90 90 7 90
Kjeller 16 16 16
Loft 9 9 9
Sum 20 25 7 115
SUM BRA 115
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré, Gang, 3 Soverom, Stue, Bad,
4 Etasje .
Kjgkken
Kjeller Bod
Loft Bod
Kommentar

Leiligheten er malt til 89,5m? og avrundet opp til 90m?

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".
Primarrom er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.
rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og remning.

Innbygde/plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og inkludert i primaerrom.

Det gjgres oppmerksom pa at sjakter og kanaler inngar i bruksarealet (BRA), jf. NS 3940:2023

Leiligheten disponerer 1 kjellerbod pa ca 16,2m? som er avrundet til 16m? BRA-e i rapporten, 1 loftsbod med gulvareal pa ca 10,5m?2. Det er
skratak i loftsboden. Deler av loftsbod har ikke malbart areal grunnet skratak/takhgyde. Méalbart areal pa loftsboden er pa ca 8,6m? som er
avrundet opp til 9m? BRA-e i rapporten.

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

Bod er fremvist av eier for oppmaling av areal BRA-e. Boder i borettslag/sameiet er generelt & betrakte som fellesareal og det er ikke fremlagt
dokumentasjon pa eierskap til bod. Omgjgring/salg av fellesareal i regi av borettslaget/sameiet kan pavirke oppmalt bodareal i rapporten.
Takstingenigren kan ikke ta hensyn til om slike omdisponeringer av fellesareal/boder utfgres i ettertid av denne befaring.

Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen av bygning

som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.”

Stuen har utgang til balkong med gulvflate pa ca.6,9m? som er avrundet opp til 7m? TBA i rapporten.
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Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar:  Dagens rominndeling avviker fra opprinnelige byggtekniske tegninger.
Opprinnelig tegning viser at det ikke var bad i leiligheten, men leiligheten bestod da av entre, kjgkken, pikevaerelse, soverom
spisestue og dagligstue. Se tegninger for mer info.
Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens faktiske bruk uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene.

Godkjente plantegninger er innhentet av megler og oversendt. Dagens planlgsning kontrolleres opp imot mottatte
plantegninger. Det er ikke kontrollert om tegninger er iht. byggesak, eller grunnlag for en evt. brukstillatelse/ferdigattest. Dette
begrunnes med at eldre byggesaker kan strekke seg over flere ar med et stort antall dokumenter som vil veere vanskelig og
sette seginni.

Brannceller

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

Kommentar: ~ Bad/wc er pusset opp med blant annet bytte av sluk. Bytte av sluk i etasjeskille av tre mellom boenheter/brannceller vil i de
aller fleste tilfeller medfgre at brannskillet brytes og er dermed sgknadspliktig hos Plan- og bygningsetaten. Kontroll i
sakspapirer og Plan- og bygningsetaten viser at dette ikke er sgkt om. Ikke videre vurdert av takstmann.

SAK 10 § 4-1, punkt 3: Brannskille anses som brutt nar konstruksjonens brannmotstand blir mindre enn minimumskravene i
byggteknisk forskrift. Skifte av sluk i etasjeskille av tre mellom boenheter/brannceller vil i de aller fleste tilfelle medfgre at
brannskillet brytes.

TEK 17 § 11-8. Brannceller: Bygningsdeler som omslutter en branncelle ma ha ngdvendige egenskaper for a hindre brann- og
rgykspredning fra en branncelle til en annen i den tiden som anses ngdvendig for remning og redning fra andre brannceller.
Dette omfatter ogsa randsonene, det vil si tilslutningen eller overgangen mellom ulike bygningsdeler.

Det er ikke foretatt inngrep i konstruksjoner, eller flyttet skap/innredning for a avdekke evt. avvik i branncelleinndeling.
Observasjoner er kun visuelt pa synlige overflater. Branncelledelende vegger og etasjeskille er umulig & kontrollere opp mot
forskriftskrav uten a foreta inngrep i konstruksjoner og er av den grunn ikke kontrollert av takstmann.

Bygget er av eldre dato hvor krav til branncelleinndeling antatt ikke er tilstrekkelig ivaretatt iht. dagens byggteknisk forskrift.
Boliger/leiligheter i boligblokker pa 3/4 etasjer tilsier risikoklasse 4, brannklasse 2 skal ha en branncellebegrensende
bygningsdel - generelt pa El 60/B 60. Boliger/leiligheter i boligblokker pa 5 etasjer eller flere har en brannklasse 3 skal ha en
branncellebegrensende bygningsdel - generelt pa El 60 A2-s1,d0/A 60. Det er ikke mulighet for takstmann a kontrollere om
branncelleinndeling er ivaretatt og antagelser er basert pad oppfgringstidspunktet pa bygget. Det anbefales ytterligere
undersgkelser.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: ~ Se kommentarer tilbygg/modernisering

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar: Det er ikke foretatt noen vurderinger rundt brann- og rgmningsveier vedrgrende sameiets/borettslagets
fellesarealer/trapperom. Det forventes at sameiet/borettslagets har innarbeidet rutiner for dette.
Det er rgmningsvei ut fra leilighet til fellesoppgang. Det antas at gvrig remming fra fellesarealer er ivaretatt og at dette
er blokkens ansvar.
Dette er ikke kontrollert videre.

Det er ikke foretatt inngrep i konstruksjoner, eller flyttet skap/innredning for a avdekke evt. avvik i branncelleinndeling.

Observasjoner er kun visuelt pa synlige overflater. Branncelledelende vegger og etasjeskille er umulig & kontrollere opp
mot forskriftskrav uten a foreta inngrep i konstruksjoner og er av den grunn ikke kontrollert av takstmann.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 90 0
Kommentar
Bolighygg med flere boenheter Forskrift Tryggere bolighandel § 2-20.0ppmaling av areal.

Den bygningssakkyndige skal male boligens bruksareal (BRA), i samsvar med den til enhver tid
gjeldende bransjestandarden for areal- og volumberegning av bygninger. Den
bygningssakkyndige skal oppgi det totale bruksarealet, og fordelingen mellom primardel (P-
ROM) og sekundzerdel (S-ROM).

Det er altsa kun ngdvendig a oppgi hvor mange kvm P-ROM og S-ROM det er i en bolig, og ikke
hvilke rom det gjelder.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.8.2023 Kjetil Nilsen Takstingenigr

Magnus Ramberg Mjgsund Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 223 12 0 531 m? | felge opplysninger Eiet
hentet fra Kartverket

Adresse
Grefsenveien 10 A

Hjemmelshaver
Grefsenv 10 Borettslag

Andelsobjekt
Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
8/GREFSENV 10 BORETTSLAG 948300761 8 USBL Ramsgy Ingvild Marie, Mjgsund

Magnus Ramberg
Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
8
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Eiendomsopplysninger

Eiendomsopplysninger

Borettslaget Grefsenveien 10 er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har til formal a drive eiendommen i samrad med, og
til det beste for, eierne. Borettslaget Grefsenveien 10 ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 948300761 Borettslaget
Grefsenveien 10 bestar av 9 boliger og ingen naringslokaler.

Det er primaert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet, med tilhgrende nzeringsfunksjoner.

Gjennomgaende leilighet beliggende i blokkens 4. etasje, bestaende av entre, gang, 3 soverom, stue, kjskken og bad.

Leiligheten fremstar som normalt vedlikeholdt med vanlig bruksslitasje. Tregulv pa gulvene. Malte flater/tapet og panel pa veggene.

Badet er flislagt pa gulv og vegger og er iflg tidligere tilstandsrapport oppusset av tidligere eiere i 2007/08. Det ma alltids paregnes noe
oppgraderinger/ overflatebehandlinger ved kjgp av brukt bolig.

Kjgkkeninnredning fra med slette fronter. Kjgkkenet er av nyere og eldre dato.

Det ma alltids paregnes noe oppgraderinger/ overflatebehandlinger ved kjgp av brukt bolig.

Ombygget leilighet. Opprinnelig tegning viser at det ikke var bad i leiligheten, men leiligheten bestod da av entre, kjgkken, pikeveerelse,
soverom spisestue og dagligstue. Se tegninger for mer info.

Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens faktiske bruk uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene. Dagens
rominndeling avviker fra opprinnelige byggtekniske tegninger.

Leiligheten disponerer 1 kjellerbod og 1 loftsbod, samt bruk av fellesarealer.
Gateparkering etter stedets regler.

Det henvises til styrets arsberetning med hensyn til vedlikehold og pakostninger. Eventuelle kjgpere oppfordres til 8 ha med fagmann pa
befaring for et eventuelt kjgp. Pa generelt grunnlag anbefales det alltid og sette seg inn i vedtekter, regnskap og husordensregler.
Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre forhold i bygningsetaten. Ferdigattester er ikke innhentet av takstmannen og
det er heller ikke undersgkt om det er gjort endringer pa boligen som er sgknadspliktig. Forgvrig ingen andre forhold takstmannen ble gjort
kjent med pa befaringen.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
IF skadeforsikring SP586863

Kommentar

Fellespolise for borettslagets bygningsmasse. Det betyr at den enkelte eier ma ha hjemforsikring som dekker innbo og |gsgre.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Eier Eff;zi\g:: 0g g2 opplysninger p3 Gjennomgatt 0 Nei
-briodllii:searIZsrapport Fremvist Gjennomgatt 0 Nei
Arsberetning/regnskap Tilsendt pa mail Gjennomgatt 0 Nei
Tegninger Tilsendt pa mail Gjennomgatt 0 Nei
Egenerklaering Tilsendt pa mail Gjennomgatt 0 Nei
Eiendomsverdi.no Elektronisk utgave Gjennomgatt 0 Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nedvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilnaermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utferelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for storre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

*Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lsnnsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersekelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 18477-23124

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, reamming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

» Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

« Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomfaringen av befaringen
begrenses som falger:

« Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprgving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbeher, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomferes.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

» Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.

» Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

* Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

» Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

» Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

* Forventet gjenveerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

« Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for a
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. 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 oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

» Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

Oppdragsnr.: 18477-23124

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilharer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

« | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

* Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/RW1165

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
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Dato: 03.04.2024 regulering i vertikalniva 2 reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
) - Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
Bruker: tas — Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. .
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Oslo

Dato: 03.04.2024
Bruker: tas
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m

Reguleringskart

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

regulering i vertikalniva 1
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til

byggesak.

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

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

PlottID/Best.nr: 319862/ 86487870 Deres ref.: 14617/

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

Adresse: GREFSENVEIEN 10A WM264 3000119

3002822

Kommentar:

Originalformat: A3

Gnr/Bnr: 223/12
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjarsel

72 - Felles lekeareal

75 - Felles garasjeanlegg - P-hus
78 - Forhage

110 - Bolig m.tilh. anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

150 - Industri m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

315 - Kollektivfelt/kollektivgate
330 - Parkering/utfartsparkering

1110 - Boligbebyggelse

1340 - Industri

1541 - Vannforsyningsanlegg

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

2016 - Gangveg/gangareal/gagate

2017 - Sykkelveg/-felt

2019 - Annen veggrunn - grgntareal

2022 - Trase for sporveg/forstadsbane
2800 - Kombinerte formal for anlegg/traseer

667 - Spesialomrade bevaring friomrade

669 - Spesialomrade bevaring offentlig-allmennyttig

RbBevaringGrense

RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

RpAngittHensynSone

RpAngittHensynGrense

RpBéandleggingSone

RpBandleggingGrense

RpSikringSone

RpSikringGrense

70 - Felles avkjorsel

76 - Felles underjordisk anlegg
78 - Forhage

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

913 - Formélavgrensning

930 - Reguleringslinje

964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

Forelgpig plan
Plangrense (gammel lov)

Plangrense (ny lov)

RpRegulertHgyde

Byggegrense

Beregnet senterlinje veg

Byggegrense

Bebyggelse som forutsettes fijernet
Regulert senterlinje

Regulert stoyskjerm

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Inn-/utkjering
Avkjorsel

Eksisterende tre som skal bevares
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Oslo

Dato: 03.04.2024
Bruker: tas
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold
(rad) eller fremmede skadelige organismer (sort).
— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til

byggesak.

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

PlottID/Best.nr: 319862/ 86487870

Adresse: GREFSENVEIEN 10A

Deres ref.: 14617/
WM264 3000119 3002822

Gnr/Bnr: 223/12

Kommentar:
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o, Kommuneplanen 2015-2030

@
Oslo Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Dato: 03.04.2024 Kartet viser L_Jtsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
Malestokk 1:3000 kart, se Planinnsyn - https: 2. .0slo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

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

PlottID/Best.nr: 319862/86487870

Deres ref.: 14617/ Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
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Tegnforklaring - kommuneplan

== == Fjernveg (tunnel)

— jernveg

= = \arkagrense

==m==== Plangrense

— -+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— — — Sporveg (tunnel), eksisterende

[——+—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

[— —+ — Jernbane (tunnel), eksisterende

[—+—— Jernbane, eksisterende

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

= = == Banetrase (ikke juridisk)

fmdetete. Fjorditrikk (ikke juridisk)

== = = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8) Spredt boligbebyggelse
===

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grennstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)
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Vedtekter
for
Borettslaget Grefsenveien 10 org nr 948 300 761
Vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 6. november 1980 med

senere endringer, senest 30. mars 2020
1 INNLEDENDE BESTEMMELSER
1-1 Formal
Borettslaget Grefsenveien 10 er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne bruksrett
til egen bolig i lagets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i sammenheng med
denne.
1-2 Forretningskontor, forretningsforsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.
(2) Borettslaget er tilknyttet Boligbyggelaget Usbl som er forretningsfgrer.
2 ANDELER OG ANDELSEIERE
2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vaere pa kroner 100,-.
(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil 10% av
andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens §4-2 (1). Det samme gjelder selskap
som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller
kommune, stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngatt
samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om 3 skaffe boliger til
vanskeligstilte.
(4) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.
2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av
sameierne ikke bor i boligen, jfr vedtektenes pkt 4-2.



2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av borettslaget
for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning
dersom ervervet vil veere i strid med punkt 2 i vedtektene.

(3) Nekter borettslaget a godkjenne erververen som andelseier, ma melding om dette komme
fram til erververen senest tyve dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(4) Erververen har ikke rett til & bruke boligen f@r godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til 3 erverve andelen.

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

3 FORKI@PSRETT

3-1 Hovedregel for forkjgpsrett

(1) Dersom en andel skifter eier har de gvrige andelseierne i borettslaget ikke forkjgpsrett foran
de andre medlemmene i USBL.

Forkjppsrett skal skje etter ansiennitet.

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til andelseierens
eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk star i
samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som i de to siste arene har hgrt til
samme husstand som den tidligere eieren. Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres gjeldende nar
andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem
overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens §3.

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

3-2 Frister for a gjgre forkjgpsrett gjeldende

Fristen for a gjgre forkjgpsretten gjeldende er tyve dager fra borettslaget mottok melding om at
andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen er fem hverdager
dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og
varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder, fgr
meldingen om at andelen har skiftet eier.

3-3 Naermere om forkjgpsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere andelseiere i
borettslaget med lik ansiennitet, gar den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran.

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



(3) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette
gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

(4) Forkjppsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa boligbyggelagets
nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pa annen egnet mate.

4 BORETT OG BRUKSOVERLATING

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til 3 bruke en bolig i borettslaget og rett til & nytte fellesarealer til det
de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

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

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

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

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen og regler om dyrehold.

4-2 Bruksoverlating

(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje
eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to
arene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar.

- andelseieren er en juridisk person.

- andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning, militeertjeneste,
sykdom eller andre tungtveiende grunner.

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

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

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



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

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

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

5 VEDLIKEHOLD

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

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

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

(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at andelseieren
ikke oppfyller pliktene sine, jfr borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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



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

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

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

6 PALEGG OM SALG OG FRAVIKELSE

6-1 Mislighold

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

6-2 Palegg om salg

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

6-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppf@rsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse
av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppf@rsel til alvorlig plage eller sjenanse
for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7 FELLESKOSTNADER OG PANTESIKKERHET

7-1 Felleskostnader

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

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

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagforholdet har laget panterett i
andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger
folketrygdens grunnbel@p pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfegrt.



8 STYRET OG DETS VEDTAK

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og to andre medlemmer med tre
varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall,
fatte vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. a oke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har vaert benyttet til
utleie, jfr borettslagslovens §3-2, andre ledd,

3. salg eller kjgp av fast eiendom,

4. 3 ta opp 1an som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar
eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

(3) Styret ikke kan ta opp mer enn 200.000 kr i gkt fellesgjeld i lapet av et ars styreperiode
uten generalforsamlings godkjennelse.

8-4 Representasjon og fullmakt

To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.



9 GENERALFORSAMLINGEN

9-1 Myndighet

Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling

(1) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og om
frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere pa minst
atte og heyst tyve dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med
kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig
melding til boligbyggelaget.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag som
etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordinzer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav
om det etter vedtektenes pkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

1. Godkjenning av arsberetning fra styret.

2. Godkjenning av arsregnskap.

3. Valg av styremedlemmer og varamedlemmer.

4. Eventuelt valg av revisor.

5. Fastsetting av godtgjgrelse til styret.

6. Andre saker som er nevnt i innkallingen.

9-5 Mgteledelse og protokoll

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

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved
fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan vaere fullmektig for mer enn en andelseier.
For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen

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



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

10 INHABILITET, TAUSHETSPLIKT OG MINDRETALLSVERN

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk saerinteresse.
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstaende eller om ansvar for seg selv eller
neerstaende i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om palegg om salg eller krav om
fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsf@rer og ansatte i et borettslag har plikt til 8 bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget far vite om noens personlige
forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

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

11 VEDTEKTSENDRINGER OG FORHOLDET TIL BORETTSLOVENE

11-1 Vedtektsendringer

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

(2) Fplgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jfr
borettslagslovens §7-12:

- vilkar for a vaere andelseier i borettslaget.

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget.

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer.

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



Protokoll

Fra ordinaer generalforsamling i Borettslaget Grefsenveien 10 onsdag 05.06.2024 kl. 20:00 -
Fornebu Forvaltning sine lokaler i Lilleakerveien 2c.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble enstemmig valgt: Heidi Moestue Sannes

1.2 Valg av sekretzer

Vedtak:
Som sekretzer ble enstemmig valgt: Heidi Moestue Sannes

1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Som protokollvitne ble Carlos Rangel Irola enstemmig valgt.

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Vedtak:

Antall fremmgtte med stemmerett: 6
Antall fremlagte fullmakter: 1

Totalt 7 stemmeberettigede.
Enstemmig godkjent
1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Enstemmig godkjent.

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Enstemmig godkjent.

2. Godkjenning av arsregnskap 2023

Regnskapet for 2023 ble presentert og andelseierne ble gitt anledning til & stille spgrsmal.
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Vedtak:
Vedtak: Enstemmig godkjent

3. Arsmelding 2023

Arsmeldingen ble presentert og andelseierne ble gitt anledning til 8 stille spgrsmal.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets fores|3tte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsfares i
regnskapet for 2024.

Forslag i ar er kr 0,- i honorar til styremedlemmene. Styreleder har fakturert etter medgatt
tid og honoraret har blitt utbetalt ved fakturaenes forfall.

Vedtak:
Styrehonoraret ble tatt til orientering.

5. Andre saker

5.1 Uforsvarlig drift, bruk av forbruksldn i borettslaget - sak meldt av
andelseier

I perioden 2014 til 2020 opptok davaerende styre flere bankldn i laget, men brukte
pengene til ordinaere driftsutgifter. I s& mate patok styret laget forbruksldn, noe som bade
er uforsvarlig skonomistyring, og i praksis & ta opp 1an for & betale 13n - alts3 la lagets
Igpende driftskostnader bli pafgrt kommende andelseiere til fordel for andelseiere som slik
kunne selge sine andeler med kunstig lave felleskostnader. Dette har blant annet gkt
lagets samlede gjeld, og 0ogsd gjort kispesummen nye andelseiere har mattet betale for
sine leiligheter hgyere.

Forslag til vedtak:
Innleid styreleder Moestue Sannes skal

1) dokumentere at gkonomistyringen har veert forsvarlig og at driftsutgifter for ikke-varige
driftsmidler ikke er I&nefinansiert under hennes periode som innleid styreleder, og

2) fremlegge styreprotokoller som viser beslutninger rundt gkonomistyring, herunder om
stemmegivningen, slik at eventuelle vedtak om forbruksl@n eller annen "sminking" av
borettslagets gkonomi fremviser insentiver hos styremedlemmer som gnsker & selge sine
andeler.

Styrets innstilling til saken:

Styrets kommentar til forslag til vedtak i sak 5.1, er at samtlige av |I8neopptakene som er
gjort det siste 1,5 aret er besluttet/avgjort av borettslagets generalforsamling som er
borettslagets gverste myndighet. Gjennomfgringen av I&neopptaket er gjort i henhold til
borettslagsloven, borettslagets vedtekter, DnB sine rutiner/regler for utbetaling av 1an og
forretningsferer USBL sine rutiner for fordeling av 18n etter brgk. L&neopptakene har vaert
ngdvendige for & sikre at ikke borettslaget gikk konkurs i januar 2023, og deretter for &
dekke ngdvendige kostnader til drift- og vedlikehold - herunder advokatutgifter og andre
utgifter tilknyttet de flerfoldige tvistene i borettslaget. Se naermere beskrivelse under
«styrets arbeid» i arsberetningen.

Vedtak:

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Borettslaget Grefsenveien 10. Side 2/5



Vedtak i punkt 1)

3 stemmer for

4 stemmer mot
Vedtak: ikke godkjent
Vedtak i punkt 2)

3 stemmer for

4 stemmer mot
Vedtak: ikke godkjent

5.2 Fare for gjentatt svindel ifm. eventuelt nytt salg av
bakgdrdsbygning - sak meldt av andelseier

I forbindelse med salg av bakgardsbygning i 2016 var davaerende styre kjent med
alvorlige fuktskader i bygningskroppen samt manglende drenering. Davarende styre holdt
tilbake slik informasjon overfor kjgper samtidig med at styret i annen tvist nektet & betale
entreprengr som skulle ha utfgrt utbedring av skader nettopp fordi entreprengr hverken
hadde utbedret fuktskadene eller drenert bygningskroppen. Det foreligger pr dato
rapporter fra bygningskyndige som stiller spgrsmal om hvorvidt bakgardsbygningen
overhode har reell verdi, og dagens styre har ikke forelagt andelseierne redegjgrelse for
bygningens status i dag - hverken om utbedring av omfattende fuktskader eller hvilken
monetaer verdi bygningen utgjgr for lagets boligmasse. Styremedlemmene fra daveerende
styre i 2016 har ved senere bruk av lagets advokat unnsluppet 8 svare for svindelen. To
av de davaerende styremedlemmene (PH og HK) er fremdeles andelseiere, og det er fare
for at et eventuelt nytt salg av bakgardsbygningen igjen kan pafgre laget ansvar og
enorme kostnader. Andelseiere av andel 2 og andel 5 er inhabile til & stemme i denne
saken.

Forslag til vedtak:

Nevnte andelseiere PH og HK skal ikke - hverken som styremedlemmer eller pd annen
mate - delta i forberedelsene til eller gjennomfgringen av eventuelt nytt salg av
bakgardsbygningen.

Styrets innstilling til saken:

Styrets har 8 bemerke til vedtak i sak 5.2 at generalforsamlingen vedtok et videresalg av
bakgardsbygningen/»Stallen» pa generalforsamling avholdt 8. mars 2024. Styret arbeider
derfor med a fa solgt Stallen n3, og salget vil bli gjennomfart i henhold til
borettslagsloven, avhendingsloven og for gvrig annet regelverk som gjelder for omsetning
av andeler i borettslag - herunder ogsa reglene for habilitet. Styret kan ikke se at det er
begatt noen lovstridigheter ved salget av Stallen i 2016.

Vedtak:
Vedtak:

3 stemmer for
4 stemmer mot
Vedtak: ikke godkjent

5.3 Utbedring av mangler vedrgrende bad andel 6 - sak meldt av
andelseier

Rapport fra takstmann A. Trgite har avdekket mangler ifm. bygging av bad i andel 6, blant
annet manglende innfesting av rgr og mangler ift. membran - begge forhold er brudd pa
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forskrift og utgjgr fare for fuktskade. Andelseiere av andel 6 er inhabile til 3 stemme i
denne saken.

Forslag til vedtak:
Innleid styreleder Moestue Sannes ma dokumentere

1) at utbedring av manglende feste av rgr og mangler ift. membran jf. rapport fra
takstmann A. Trgite er utfgrt iht. forskrift og lov dersom styret har deltatt i saksforholdet,

og 2) redegjgre hvorfor hun som innleid styreleder eventuelt har latt veere & forholde seg
til manglene rapporten avdekker, eller - dersom manglene er utbedret - redegjgre for
hvorvidt hun har latt laget pata seg kostnader for skader som andelseier har pafgrt laget.
Styrets innstilling til saken:

Styrets innstilling til forslag til vedtak i sak 5.3 er at byggesaken (saksnummer
202016282) er gjort i henhold til Plan- og bygningslovens regler for slike tiltak, der
ansvarlig sgker bistod borettslaget med & fremskaffe ferdigattest som ble mottatt 17.
januar 2024. Hele byggesaken er pa vanlig mate tilgjengelig p& kommunens saksinnsyn
og vedkommende som har spgrsmal knyttet til saken oppfordres til 8 g& inn der.

Vedtak:
Vedtak i punkt 1)

3 stemmer for

4 stemmer mot
Vedtak: ikke godkjent
Vedtak i punkt 2)

3 stemmer for

4 stemmer mot

Vedtak: ikke godkjent

6. Valg
6.1 Valg av leder
Det skal velges styreleder for 2 3r.
Som styreleder for 2 ar ble Henning Kure foreslatt. Ingen stilte som motkandidat.

Vedtak:
Henning Kure ble valgt for 2 ar.

Protokolltilfgrsel: Knut Haavard Aarnes, Per Aasmund Aarnes og Paal Helge Aarnes er imot
vedtaket.

6.2 Valg av medlemmer til styret
Det skal velges to styremedlemmer for 2 ar.

Som styremedlem for 2 ar ble Phoebe Wright og Magnus Mjgsund foreslatt. Ingen stilte
som motkandidater.
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Vedtak:
Som styremedlem for 2 ar ble Phoebe Wright og Magnus Mjgsund valgt.

Protokolltilfgrsel: Knut Haavard Aarnes, Per Aasmund Aarnes og Paal Helge Aarnes er imot
vedtaket.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret
Det skal velges 3 varamedlemmer for 1 ar.

Som varamedlemmer for 1 ar ble fglgende personer foreslatt:
Ingvild Ramsgy

Carlos Rangel Irola

Paul Hansen

Ingen stilte som motkandidater.

Vedtak:
Som varamedlemmer for 2 ar ble folgende personer valgt:

Ingvild Ramsgy
Carlos Rangel Irola
Paul Hansen

Protokolltilfgrsel: Knut Haavard Aarnes, Per Aasmund Aarnes og Paal Helge Aarnes er imot
vedtaket.
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INNKALLING 2024

Borettslaget Grefsenveien 10

Onsdag 05.06.2024 kl. 20:00
Fornebu Forvaltning sine lokaler i Lilleakerveien 2c

usbl



Styrets oppgaver

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

Noen av styrets viktigste oppgaver:

e Styret avholder styremgter etter behov.
Styret skal fgre protokoll fra sine megter.

¢ Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

o Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

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

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

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

e Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbl’s oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfgrer og
bistar styret i deres virke.

Noen av Usbl’s oppgaver:

o Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

¢ Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av

eventuelle restanser via Klare Finans.

¢ Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

¢ 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.

o Utfgrer Igpende regnskapsfarsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Registrerer og utbetaler styrehonorar.

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

Ved sp@grsmal om betaling av felleskostnader kan Klare Finans kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klarefinans.no. Alle kan finne sine felleskostnader pa Bonabo pa usbl.no.

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.



Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinaer generalforsamling i Borettslaget Grefsenveien 10

Tid og sted: Onsdag 05.06.2024 kl. 20:00 - Fornebu Forvaltning sine lokaler i
Lilleakerveien 2c

Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekreteer
1.3 Valg av eier til 8 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 arsregnskap 2023
3 Arsmelding 2023
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Uforsvarlig drift, bruk av forbrukslan i borettslaget - sak meldt av andelseier

5.2 Fare for gjentatt svindel ifm. eventuelt nytt salg av bakgdrdsbygning - sak meldt
av andelseier

5.3 Utbedring av mangler vedrgrende bad andel 6 - sak meldt av andelseier
6 Valg

6.1 Valg av leder

6.2 Valg av medlemmer til styret

6.3 Valg av varamedlemmer til styret

En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan veaere fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til Borettslagsloven § 7-3 fgrste ledd.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p3 generalforsamlingen.

2. Godkjenning av arsregnskap 2023
Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2023
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2023 godkjennes.

3. Arsmelding 2023

Det er ikke et lovkrav & skrive arsmelding. Dette som fglge av en endring i
regnskapsloven fra 2018. Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjorelse til styret
Styrets fores|3tte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2024.

Forslag i ar er kr 0,- i honorar

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr. 0 - godkjennes
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5.

Andre saker

5.1 Uforsvarlig drift, bruk av forbrukslan i borettslaget - sak meldt
av andelseier

I perioden 2014 til 2020 opptok daveerende styre flere bankldn i laget, men brukte
pengene til ordinaere driftsutgifter. I s& mate patok styret laget forbruksldn, noe som
b&de er uforsvarlig gkonomistyring, og i praksis & ta opp |1an for & betale 13n - alts3 la
lagets Igpende driftskostnader bli pafgrt kommende andelseiere til fordel for
andelseiere som slik kunne selge sine andeler med kunstig lave felleskostnader. Dette
har blant annet gkt lagets samlede gjeld, og ogsa gjort kijspesummen nye andelseiere
har mattet betale for sine leiligheter hgyere.

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Innleid styreleder Moestue Sannes skal

1) dokumentere at gkonomistyringen har veert forsvarlig og at
driftsutgifter for ikke-varige driftsmidler ikke er |&nefinansiert
under hennes periode som innleid styreleder, og

2) fremlegge styreprotokoller som viser beslutninger rundt
gkonomistyring, herunder om stemmegivningen, slik at
eventuelle vedtak om forbrukslan eller annen "sminking" av
borettslagets gkonomi fremviser insentiver hos
styremedlemmer som gnsker 3 selge sine andeler.

Styrets kommentar til forslag til vedtak i sak 1, er at samtlige
av |8neopptakene som er gjort det siste 1,5 3ret er
besluttet/avgjort av borettslagets generalforsamling som er
borettslagets gverste myndighet. Gjennomfgringen av
I&neopptaket er gjort i henhold til borettslagsloven,
borettslagets vedtekter, DnB sine rutiner/regler for utbetaling
av 18n og forretningsfagrer USBL sine rutiner for fordeling av 18n
etter brgk. Laneopptakene har vaert ngdvendige for & sikre at
ikke borettslaget gikk konkurs i januar 2023, og deretter for &
dekke ngdvendige kostnader til drift- og vedlikehold - herunder
advokatutgifter og andre utgifter tilknyttet de flerfoldige
tvistene i borettslaget. Se naermere beskrivelse under «styrets
arbeid» i arsberetningen.
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5.2 Fare for gjentatt svindel ifm. eventuelt nytt salg av
bakgardsbygning - sak meldt av andelseier

I forbindelse med salg av bakgardsbygning i 2016 var davaerende styre kjent med
alvorlige fuktskader i bygningskroppen samt manglende drenering. Davaerende styre
holdt tilbake slik informasjon overfor kjgper samtidig med at styret i annen tvist
nektet & betale entreprengr som skulle ha utfgrt utbedring av skader nettopp fordi
entreprengr hverken hadde utbedret fuktskadene eller drenert bygningskroppen. Det
foreligger pr dato rapporter fra bygningskyndige som stiller spgrsmal om hvorvidt
bakgardsbygningen overhode har reell verdi, og dagens styre har ikke forelagt
andelseierne redegjgrelse for bygningens status i dag - hverken om utbedring av
omfattende fuktskader eller hvilken monetaer verdi bygningen utgjgr for lagets
boligmasse. Styremedlemmene fra davaerende styre i 2016 har ved senere bruk av
lagets advokat unnsluppet & svare for svindelen. To av de davaerende
styremedlemmene (PH og HK) er fremdeles andelseiere, og det er fare for at et
eventuelt nytt salg av bakgdrdsbygningen igjen kan pafgre laget ansvar og enorme
kostnader. Andelseiere av andel 2 og andel 5 er inhabile til & stemme i denne saken.

Forslag til vedtak: Nevnte andelseiere PH og HK skal ikke — hverken som
styremedlemmer eller p& annen mate - delta i forberedelsene
til eller gjennomfgringen av eventuelt nytt salg av
bakgardsbygningen

Styrets innstilling: Styrets har & bemerke til vedtak i sak 2 at generalforsamlingen
vedtok et videresalg av bakgardsbygningen/»Stallen» pa
generalforsamling avholdt 8. mars 2024. Styret arbeider derfor
med & fa solgt Stallen nd, og salget vil bli gjennomfgrt i
henhold til borettslagsloven, avhendingsloven og for gvrig
annet regelverk som gjelder for omsetning av andeler i
borettslag — herunder ogsa reglene for habilitet. Styret kan ikke
se at det er begatt noen lovstridigheter ved salget av Stallen i
2016.

5.3 Utbedring av mangler vedrgrende bad andel 6 - sak meldt av
andelseier

Rapport fra takstmann A. Trgite har avdekket mangler ifm. bygging av bad i andel 6,
blant annet manglende innfesting av rgr og mangler ift. membran - begge forhold er
brudd pa forskrift og utgjer fare for fuktskade. Andelseiere av andel 6 er inhabile til &
stemme i denne saken.

Forslag til vedtak: Innleid styreleder Moestue Sannes ma dokumentere

1) at utbedring av manglende feste av rgr og mangler ift.
membran jf. rapport fra takstmann A. Trgite er utfgrt iht.
forskrift og lov dersom styret har deltatt i saksforholdet,

og 2) redegjgre hvorfor hun som innleid styreleder eventuelt
har latt vaere & forholde seg til manglene rapporten avdekker,
eller - dersom manglene er utbedret - redegjgre for hvorvidt
hun har latt laget pata seg kostnader for skader som andelseier
har pafgrt laget.

Styrets innstilling: Styrets innstilling til forslag til vedtak i sak 3 er at byggesaken
(saksnummer 202016282) er gjort i henhold til Plan- og
bygningslovens regler for slike tiltak, der ansvarlig sgker bistod
borettslaget med & fremskaffe ferdigattest som ble mottatt 17.
januar 2024. Hele byggesaken er pa vanlig mate tilgjengelig pa
kommunens saksinnsyn og vedkommende som har spgrsmal
knyttet til saken oppfordres til 8 g& inn der.
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6. Valg

Sittende styre bestar av:
Styreleder, Heidi Moestue Sannes
Styremedlem, Henning Kure
Styremedlem, Phoebe Wright
Varamedlem, Paul Hansen
Varamedlem, Knut Haavard Aarnes
Varamedlem, Paal Helge Aarnes
Fglgende andelseiere stiller til valg:
Som styreleder: Henning Kure
Som styremedlem: Phoebe Wright

Som styremedlem: Magnus Mjgsund

6.1 Valg av leder
Det skal velges styreleder for 2 ar.

Forslag til vedtak: Henning Kure velges som styreleder for 2 ar.

6.2 Valg av medlemmer til styret
Det skal velges to styremedlemmer for 2 ar.

Forslag til vedtak: Phoebe Wright og Magnus Mjgsund velges som
styremedlemmer for 2 ar.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret
Det skal velges 3 varamedlemmer for 1 ar.
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Arsregnskap 2023 Borettslaget Grefsenveien 10

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2023 2022
A. Disponible midler fra foregdende arsregnskap -28 711 9 506
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil -1 499 119 -351 658
Opptak/avdrag langsiktig gjeld 2963 429 313441
B. Arets endring disponible midler 1464 309 -38 218
C. Disponible midler 1435598 -28 711
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 1507 388 96 663
Kortsiktig gjeld -71 789 -125 374
C. Disponible midler 1435598 -28 711

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
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Resultatregnskap 2023 Borettslaget Grefsenveien 10

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 587 564 593 043 697 159 955 181
Sum leieinntekt 587 564 593 043 697 159 955 181
Annen inntekt
Diverse inntekt 2 0 112 863 0 0
Sum annen inntekt 0 112 863 0 0
Sum inntekt 587 564 705 906 697 159 955 181
KOSTNAD
Lennskostnad
Lannskostnad 2820 0 0 2 820
Styrehonorar 20 000 0 20 000 0
Driftskostnad
Energikostnad 17 616 42 976 30 000 20 000
Kostnad eiendom/lokale 5 36 525 35576 46 500 52 500
Kommunale avgifter/renovasjon 129 729 109 689 130 500 152 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 5625 0 0 6 000
Verktgy, inventar og driftsmateriell 2963 1445 14 000 7 000
Reparasjon og vedlikehold 8 490 762 51115 100 000 570 000
Revisjonshonorar 4634 4335 5000 6 000
Forretningsfarerhonorar 55110 53 557 55 000 58 000
Andre honorar 858 443 593 733 110 000 230 000
Kontorkostnad 0 0 1200 1000
TV/bredband 27 002 25116 27 000 28 000
Provisjonskostnad 3750 0 0 0
Kontingent og gaver 2700 2700 2700 2700
Forsikring 89 350 80 410 89 739 99 000
Eiendomsskatt 0 0 8 000 8 000
Andre kostnader 9 203 250 5487 201 000 201 000
Sum kostnad 1950 278 1 006 139 840 639 1444 020
Driftsresultat -1362 714 -300 233 -143 480 -488 839
FINANSPOSTER
Renteinntekt 20 490 696 0 0
Rentekostnad 156 895 52121 81 000 233 516
Netto finansposter 136 405 51 425 81 000 233516
Arsresultat -1 499 119 -351 658 -224 480 -722 355
Overfart til/fra annen egenkapital -1499 119 -351 658 0 0
SUM OVERFZRINGER -1 499 119 -351 658 0 0
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Balanse 2023 Borettslaget Grefsenveien 10

Note 2023 2022
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 4 425 000 425 000
Pakostninger 4 174 463 174 463
Sum anleggsmidler 599 463 599 463
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 5954 68 582
Andre Kkortsiktige fordringer 0 4 850
Forskuddsbetalte kostnader 58 929 3688
Bankinnskudd og kontanter
Innestdende bank 1442 505 19543
Sum omlgpsmidler 1507 388 96 663
SUM EIENDELER 2 106 850 696 125
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Balanse 2023 Borettslaget Grefsenveien 10

Note 2023 2022
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 900 900
Sum innskutt egenkapital 900 900
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital -2 620 006 -1 120 886
Sum opptjent egenkapital -2 620 006 -1 120 886
Sum egenkapital 10 -2 619 106 -1 119 986
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 11 4 539 966 1576 538
Borettsinnskudd 114 200 114 200
Sum langsiktig gjeld 4 654 166 1690 738
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 0 4114
Leverandgrgjeld 58 630 52 205
Palgpne renter 2011 327
Annen kortsiktig gjeld 11 148 68 728
Sum kortsiktig gjeld 71789 125 374
Sum gjeld 4725 956 1816 112
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2 106 850 696 125
Pantstillelser 12 4 654 166 1690 738
Sted: Dato:

Heidi Moestue Sannes Henning Kure Phoebe Wright

Styreleder

Styremedlem

Styremedlem
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Noter arsregnskap 2023 Borettslaget Grefsenveien 10

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
arsregnskap og arsberetning for borettslag.

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 belgp 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 oppfart i balansen til palydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjgres pa grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

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,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om &rsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfgres lgpende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfagres og inntektsfgres i takt med opptjening.
Inntektsfaring ved salg av varer og tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved Ignnskjgring overfgres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.
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Noter arsregnskap 2023 Borettslaget Grefsenveien 10

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2023 2022
3600 Innkrevde felleskostn. drift 412 004 524 780
3650 Innkrevde felleskostn. renter 105 266 29 143
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 70 294 39 120
Sum 587 564 593 043
Note 2 - Andre driftsinntekter
2023 2022
3990 Andre driftsinntekter 0 112 863
Sum 0 112 863
Note 3 - Lgnnskostnader og styrehonorar
2023 2022
5400 Arbeidsgiveravgift 2 820 0
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 20 000 0
Sum 22 820

Personalkostnader omfatter Ignns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall &rsverk sysselsatt: 0

Note 4 - Varige driftsmidler

Boligeiendommer (inkl.tomt)

Takbeslag fuglehinder

Anskaffelseskost pr.01.01 : 425 000 174 463
Arets tilgang : 0 0
Arets avgang : 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 425 000 174 463
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0
Bokfart verdi pr.31.12: 425 000 174 463
Anskaffelsesar : 1980 2021

Antatt levetid i ar :

Borettslaget bestar av 9 andeler.

Eiendommer er oppfert pa g.nr 223, b.nr 12 i Oslo kommune. Eiertomt pa 531 kvm. Tomtens verdi er skjgnnsmessig vurdtert til kr. 76 500,-.

Borettslagets eiendommer er forsikret gjennom If Skadeforsikring. Polisenr. SP586863
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Noter arsregnskap 2023 Borettslaget Grefsenveien 10

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler

2023 2022
6341 Brannalarm 0 1266
6361 Fast renhold 26 195 24 795
6362 Skadedyrutryddelse 10 330 9516
Sum 36 525 35576
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2023 2022
6420 Lisens Bevar HMS 5625
Sum 5625 0
Note 7 - Verktgy, inventar og driftsmateriell
2023 2022
6500 Verktgy og redskaper 1495 0
6551 Nakler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 1468 1445
Sum 2963 1445
Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
2023 2022
6601 Vedlikehold bygg 391 735 9321
6602 Vedlikehold VVS 79 256 13 900
6603 Vedlikehold elektro 1688 0
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 0 18 750
6630 Egenandel forsikring 10 009 9144
6641 Malerarbeider 149 0
6644 Fasade/balkonger 5625 0
6648 Vedlikehold dgrer og porter 2300 0
Sum 490 762 51115
Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygning.
Note 9 - Andre kostnader
2023 2022
7770 Betalingskostnader 1545 1011
7773 Omkostninger innkreving 13781 109
7790 Andre kostnader/gebyrer 187 924 4 366
Sum 203 250 5487

Konto 7790 gjelder avsluttet tvist i borettslaget. Kostnadene knytter seg til sgksmal fra tidligere styremedlemmer ang gkning felleskostnader.
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Noter arsregnskap 2023 Borettslaget Grefsenveien 10

Note 10 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 900 0 900
Sum innskutt egenkapital 900 0 900
Opptjent egenkapital
Arets resultat -1 120 886 -1 499 120 -2 620 006
Sum opptjent egenkapital -1 120 886 -1 499 120 -2 620 006
Sum egenkapital -1 119 986 -1 499 120 -2 619 106

Balansen i rsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balansefarte verdi er lavere enn balansefert verdi av gjelden. Regnskapsreglene
forutsetter at verdien av bygninger fastsettes pa basis av historisk kost. Virkelig verdi av bygningsmassen er vurdert til & vaere hgyere enn den balansefgrte
verdien av gjelden, slik at den reelle egenkapitalen er positiv.
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Noter arsregnskap 2023 Borettslaget Grefsenveien 10

Note 11 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Boligkreditt DNB Bank ASA DNB Bank ASA DNB Bank ASA DNB Bank ASA DNB Bank ASA
AS v/DNB Bank
ASA
Formal: dekke negativ HMS-arbeid, ngdvendig Vedlikehold og Vedlikehold og
balanse, VVS og elektro vedlikehold, rehabilitering rehabilitering
utredning brannvern, vvs,
vedlikehold, byggfaglig
juridisk bistand, kompetanse og
etabl. juridisk bistad
internkontroll
Lanenummer: 16363948425 16363321570 12136089194 16365424598 16366344032 16366723394
Lanetype: Annuitet Annuitet Annuitet Annuitet Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2021 2021 2018 2022 2022 2023
Rentesats: 4.04 % 4.04 % 4.04 % 4.04 % 4.04 % 5.19 %
Beregnet innfridd: 23.02.2023 23.02.2023 23.02.2023 23.02.2023 23.02.2023 27.09.2023
Opprinnelig lanebelap: 500 000 200 000 700 000 200 000 200 000 2 600 000
Lanesaldo 01.01: 473 129 122 653 591 586 191 766 197 404 0
Avdrag i perioden: 473 129 122 653 591 586 191 766 197 404 2 600 000
Opptak i perioden: 0 0 0 0 0 2 600 000
Lanesaldo 31.12: 0 0 0 0 0 0

Kreditor: DNB Bank ASA
Formal: Ngdvendig
vedlikehold og

drift av

borettslaget

Lanenummer: 16367662771
Lanetype: Annuitet
Opptaksar: 2023
Rentesats: 5.39 %
Beregnet innfridd: 30.06.2046
Opprinnelig lanebelap: 4566 511
Lanesaldo 01.01: 0
Avdrag i perioden: 26 545
Opptak i perioden: 4 566 511
Lanesaldo 31.12: 4 539 966
Saldo 5 ar frem i tid: 3959 112

Langsiktig gjeld

Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld
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Langsiktig gjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld I&n 16367662771 1 956 231 956 231
537 560 3225 360
358 374 358 374
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Note 12 - Pantstillelser
Bokfart verdi pr. 31.12.2023

Bokfart langsiktig gjeld 4 539 966
Innskuddskapital 114 200
Boligselskapets pantesikrede gjeld 4 654 166
Bokfart verdi av pantsatt eiendom 599 463

Borettslagets bokfarte gjeld er sikret ved pant pa kr. 95 000,-. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.

41 Borettslaget Grefsenveien 10 Org. nr. 948300761




Resultat og balanse med noter for Borettslaget Grefsenveien 10.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Borettslaget Grefsenveien 10

Styreleder Heidi Moestue Sannes (sign.) 25.03.2024
Styremedlem Phoebe Wright (sign.) 21.03.2024
Styremedlem Henning Kure (sign.) 20.03.2024



KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
Dr. Hansteins gate 9 Fax
3044 Drammen

Internet www.kpmg.no

Enterprise 935 174 627 MVA

Til generalforsamlingen i Borettslaget Grefsenveien 10

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Borettslaget Grefsenveien 10 sitt arsregnskap som bestar av balanse per 31. desember
2023, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen og noter til &rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav,

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

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er
beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er
uavhengige av borettslaget slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the
International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare avrige
etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering
tilstrekkelig og hensikismessig som grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

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

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i s 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 nagdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som

Offices in:

KPMG AS, a Norwegian limited liability company and member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated Oslo Elverum Mo i Rana Stord
with KPMG International Cooperative (‘KPMG International”), a Swiss entity. Alta Finnsnes Molde Straume
Arendal Hamar Skien Tromsg

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Sandefjord Trondheim
Bode Knarvik Sandnessjgen Tynset
Drammen Kristiansand Stavanger Alesund
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m Uavhengig revisors beretning - Borettslaget Grefsenveien 10

eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke
gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

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

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

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

evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensikismessige og om
regnskapsestimatene og tilherende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

konkluderer vi pa hensikismessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved
avleggelsen av arsregnskapet, basert pa innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det foreligger
vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om
borettslagets 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 inntil datoen for revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan
imidlertid medfere at borettslaget ikke fortsetter driften.

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

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid
revisjonsarbeidet skal utfgres. Vi utveksler ogsa informasjon om forhold av betydning som vi har
avdekket i lgpet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne
kontrollen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Side 7 av 11

Penneo document key: IEZXY-Y6D87-U1GKB-BF7N5-FF4D6-J6Y72



PEMNN30

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

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

Kai Holhjem

Statsautorisert revisor

Pa vegne av: KPMG AS
Serienummer: 9578-5999-4-1668123
IP: 51.174.XXX.XXX

2024-04-04 14:00:14 UTC === bankID o

Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i

Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo

dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av e-signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at
det opprinnelige dokument. Dokumentet er Iast og tids-stemplet med et sertifikat innholdet i dokumentet ikke har blitt endret.

fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for
fremtidig validering (hvis nedvendig).

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?

Det er lett a kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i
dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validator

Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Nar du apner dokumentet i

Side 8 av 11

Penneo Dokumentngkkel: IEZXY-Y6D87-U1GKB-BF7N5-FF4D6-J6Y72



Arsmelding 2023 - Borettslaget Grefsenveien 10

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2023 bestatt av fglgende representanter:

Styreleder, Heidi Moestue Sannes
Styremedlem, Henning Kure
Styremedlem, Phoebe Wright
Varamedlem, Paul Hansen
Varamedlem, Knut Haavard Aarnes
Varamedlem, Paal Helge Aarnes

Styret i Borettslaget Grefsenveien 10 bestar av 2 kvinner og 1 mann.

Virksomhetens art

Borettslaget Grefsenveien 10 er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og
har til formal 8 drive eiendommen i samrdd med, og til det beste for, eierne. Borettslaget
Grefsenveien 10 ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 948300761
Borettslaget Grefsenveien 10 bestdr av 7 boliger og ingen naeringslokaler.
Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Borettslaget Grefsenveien 10 er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr
SP586863. Ved skadesaker skal henvendelse gjgres til styret. Privat innbo/eiendeler ma
forsikres ved egen polise.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt 8 arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Borettslaget Grefsenveien 10 bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes
krav innen helse, miljg og sikkerhet.
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Styrets arbeid

Styret har avholdt styremgter ca. annenhver maned siden forrige arsmgte, med tillegg av
flere ekstra mgter knyttet til befaring av borettslaget for utarbeidelse av
rapporter/vurderinger i forbindelse med vedlikehold og tilbud i den forbindelse. I tillegg har
saker veaert diskutert og Igst Igpende pa e-post. Styret har videre orientert beboerne om
stgrre saker i borettslaget.

Borettslagets gkonomi - laneopptak

I januar 2023 var borettslaget i en alvorlig gkonomisk situasjon der det ikke var penger pa
konto til 8 betale borettslagets Igpende utgifter og borettslaget stod i fare for a bli begjeert
konkurs. Styret som ble valgt i januar 2023 besluttet derfor & avholde en ekstraordinaer
generalforsamling der det ble besluttet 8 gjennomfgre et Ianeopptak pa kroner 1 MNOK for
a sgrge for & fa borettslaget ut av misligholdet. Lanet ble fordelt p& andelene etter brgk og
ble brukt til & betale forfalte fakturaer.

P& den ordinsere generalforsamlingen i juni 2023 besluttet generalforsamlingen &
gjennomfgre et ytterligere I3neopptak pd kroner 2 MNOK ettersom borettslaget fortsatt var
preget av darlig likviditet og stod i en rekke rettslige konflikter. Ldne ble fordelt pa andelene
etter brgk og gikk til & dekke advokatkostnader padratt av det tidligere styret i forbindelse
med sgksmal mot borettslaget (Stallen-saken), dekning av inndrivelse av krav fra
namsmannen vedrgrende rettslige prosesser der var borettslaget var idgmt sakskostnader
(etter tap av rettslige prosesser igangsatt av det tidligere styret), dekning til ekstern
styreleder, dekning til borettslagets advokat Sigurd Vestrheim knyttet til rettslige prosesser
igangsatt av det tidligere styret, gjennomfgring av tetting av brutt brannskille mellom to
andeler i borettslaget etter pdlegg fra kommunen, og tilbakebetaling av felleskostnader
som fglge av et pro/contra oppgjar.

Varen 2024 ble det inngatt et forlik mellom en tidligere andelseier og borettslaget i Stallen-
saken, og generalforsamlingen besluttet i den forbindelse i april 2024 at andel 9 skulle
overdras tilbake til borettslaget. Innlgsningssummen pa kroner 2,5 MNOK ble finansiert
gjennom l8neopptak og fordelt pa andelene etter brgk.

Som felge av den ovennevnte og langvarige «opprydningsjobben» som har mattet bli utfgrt
i borettslaget det siste 1,5 aret har styret mattet nedprioritere vedlikeholdstiltak frem til
hgsten/vinteren 2023.

Vedlikehold, HMS- og oppgraderinger i borettslaget

De siste manedene har styret omsider fatt kapasitet til 8 pAbegynne og igangsette arbeid
knyttet til vedlikehold av bygningsmassen. Det har blitt innhentet tre uavhengige
uavhengig tilbud pa brannsikring av bygdrden. Styret besluttet & engasjere Oslo
Brannsikring og selskapet vil gjennomfgre oppgraderingene i henhold til blant annet
brannrapport utarbeidet av Odin Prosjektering. I hovedsak dreier dette seg om gipsing av
himling i kjelleren, gipsing av trappelgp og installering av to branndgrer. Styret har
orientert andelseierne om at oppstart er satt til juni 2024.

Styret har ogsd kjgpt og delt ut batterier til brannvarslerne til samtlige av andelene i
borettslaget med et skriv om paminnelse om & bytte batterier i varslerne.

Videre har styret engasjert USBL Prosjekt som har vurdert borettslagets tak. Taket er
bygget opp av et undertak fra bygardens byggedr og takplater i stdl som er ca. 40 ar
gamle.

Ifslge USBL sin vurdering er taket i tilfredsstillende stand nar en tar alderen i betraktning,
men det & gjennomfgres arlige kontroller slik at eventuelle lekkasjer oppdages raskt. Etter
40 ar gjelder ikke lenger forsikringen for andelseiernes eierdeler i loftsbodene ved en
lekkasje. Det er tidligere innhentet rapport som viser at takplatene har Igsnet noen steder
og dette bgr utbedres ndr man har stillaser oppe for @ rehabilitere fasadene i fremtiden.
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Styret har ogsd engasjert Entreprengr Bygg for sikring av takbjelke pa loftet. Arsaken bak
tiltaket var & utelukke at bjelken beveger seg og at kneveggen og taket far skader. Bjelken
har hatt en eldre skade som muligens ikke har vart godt nok sikret ved en enkelt utbedring
utfgrt for mange ar siden. Det har ikke vaert observert bevegelse eller forverring av skaden,
men rateskaden har muligens blitt verre opp gjennom arene. Det har veert en taklekkasje i
omradet ved bjelken tidligere, men dette er utbedret for mange ar siden.

Styret har ogsd innhentet informasjon fra elektromontgr vedrgrende varmekabelen som det
tidligere styret installerte pa tak/takrenne for & hindre is og nedfall. Varmekabelen fungerer
tilsynelatende godt og hindrer i stor grad istapper, men trekker ogsd svart mye strgm.
Strgmutgiftene har i stor grad skyldtes at varmekabelen har veert tilkoblet med termostat
uavhengig av is og sng pa taket. Etter & ha mottatt r&d fra montgren og leverandgren av
varmekabelen besluttet styret at man kobler til og fra varmekabelen manuelt, hvilket har
spart borettslaget for om lag 20 000,- i arlige stremutgifter.

Borettslaget har ogsd hatt problemer med graffiti i flere 8r. Det har veert fjernet graffiti to
ganger i Igpet av det siste aret. Det koster borettslaget fem tusen kroner hver gang
graffitien fjernes. Ren Service AS har vaert benyttet til dette, og det ser ut som veggen
taler behandlingene godt.

Det har ogsa vaert gjennomfgrt to dugnader det siste aret. I hovedsak ble det gjennomfart
stell av bakgarden. Overflaten har veert sveert fuktig og det ble boret flere hull i duken som
ligger 20-30 cm under plenen. Det ser ut som om dette har gjort overflaten noe tgrrere.

Saker som styret har jobbet med og som p.t er avsluttet eller i ferd med 3
avsluttes:

e Sak mellom borettslaget og tidligere andelseier vedrgrende mangler etter
avhendingsloven (Stallen-saken). Saken ble Igst gjennom rettsmekling og avtalen
innebar at borettslaget kjgpte tilbake andel 9, se naermere beskrivelse av saken over.

e Byggesak vedgrende brudd i brannskille mellom to andeler i borettslaget.
Ferdigattest er nd mottatt og saken er avsluttet bade hos kommunen v/ Plan- og
bygningsetaten og fra borettslagets side.

e Erstatningssak mellom andelseierne og tidligere styremedlemmer. Noen av
borettslagets andelseiere har gatt til ssksmal mot enkelte av de tidligere
styremedlemmene i laget. Sgksmalet er tatt ut mot styremedlemmene pd vegne av
borettslaget og i borettslagets navn. Kostnadene knyttet til ssksmalet dekkes
imidlertid privat av andelseierne. Borettslaget vil fglgelig ikke bli pavirket gkonomisk
hva gjelder advokatkostnader i forbindelse med sgksmalet frem til dommen
foreligger. Rettssaken er forventet igangsatt i Igpet av 2024/tidlig 2025.

Styrets e-post adresse er styret.grefsenveien10@gmail.com og styret ber om at alle
henvendelser rettes dit.

Regnskapet for 2023 og &rsmeldingen er godkjent av samtlige styremedlemmer.

Arsmeldingen er godkjent av styret.

Side 11 av 11


mailto:styret.grefsenveien10@gmail.com

REGISTRERING FOR GENERALFORSAMLING /ARSM@TE

Fylles ut og leveres pa mgtet. Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER.

Eiers navn: Adresse:

Borettslaget Grefsenveien 10 Andel/seksjonsnummer:

Alle eiere har rett til 4 veere med i generalforsamlingen/arsmgtet med forslags-, tale- og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden har rett til a veere til stede og
til & uttale seg. Styremedlemmer, forretningsfgrer og leietaker har rett til 4 veere til stede i
generalforsamlingen/arsmgtet og til & uttale seg.

Eier kan mgte med fullmektig. Dersom denne retten benyttes, ma bade registreringsdel og
fullmakt fylles ut. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier kan ta med en radgiver til generalforsamlingen/arsmgtet. Radgiveren har bare rett til &
uttale seg dersom generalforsamlingen/arsmgtet tillater det.

FULLMAKT

Eier av ovennevnte enhet gir (fullmektig) fullmakt til & mgte og stemme

pa generalforsamlingen/arsmgtet. Tid og sted: Onsdag 05.06.2024 kl. 20:00 - Fornebu

Forvaltning sine lokaler i Lilleakerveien 2c

(sted), den (dd.mm.aa).

underskrift



usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA u s b I
2298 38 00 Autorisert regnskapsfgrerselskap



PROTOKOLL FRA EKSTRAORDINAR GENERALFORSAMLING
|
BORETTSLAGET GREFSENVEIEN 10

Det ble gjennomfgrt ekstraordinzer generalforsamling i Borettslaget Grefsenveien 10 den 29. februar
2024 kl. 20.00. Mgtet ble gjennomfgrt elektronisk.

Deltakere: Heidi Moestue Sannes (styrets leder)
Henning Kure (styremedlem, 5)
Phoebe Wright (styremedlem, andel 6)
Carlos Rangel (andel 6)
Paul Hansen (andel 2)
Ingvild Ramsgy og Magnus Ramberg Mjgsund (andel 8)

| tillegg var advokat Sigurd Vestrheim til stede som radgiver for styret.

Sak 1 — Konstituering

a) Heidi Moestue Sannes ble enstemmig valgt som mgteleder.

b) Ingvild Ramsgy ble enstemmig valgt til a fgre protokoll fra mgtet.

¢) Paul Hansen ble valgt til 8 undertegne protokollen sammen med mgteleder.
d) Innkallingen og sakslisten ble enstemmig godkjent.

e) Fire andelseiere var til stede. Generalforsamlingen ble erklzert for lovlig satt.

Sak 2 — Innlgsning av andel nr. 9

Styret redegjorde for at det ved en inkurie var uteglemt et forslag om at borettslaget skal ta opp lan
for a betale innlgsningssummen i innkallingen. Samtlige andelseiere er orientert pa e-post i forkant
av generalforsamlingen, men kun fire andelseiere (de tilstedevaerende) har samtykket til at
generalforsamlingen gjgr vedtak i saken. Generalforsamlingen kan etter dette ikke gjgre vedtak i
saken, jf. borettslagsloven § 7-8 fgrste ledd.

Styret redegjorde deretter for saken nevnt i innkallingen og foreslo at generalforsamlingen traff slikt
vedtak (endring i forhold til innkallingen er uthevet):

Generalforsamlingen samtykker til at andel nr. 9 i borettslaget innlgses mot en
innlgsningssum stor NOK 2 500 000 under forutsetning av at generalforsamlingen vedtar d
ta opp lan. Borettslaget skal stille vilkdr om at Per Aasmund Aarnes skriftlig bekrefter at han
ikke vil kreve hele eller deler av innlgsningssummen utbetalt til seg. Idet andelen er pantsatt
skal borettslaget ogsG motta bekreftelse fra panthaver om at andelen kan slettes mot
utbetaling av hele eller deler av innlgsningssummen til panthaver. Generalforsamlingen
samtykker samtidig til at stallboygningen selges, enten ved at eiendommen seksjoneres slik at
stallbygningen utgj@r en egen seksjon eller at den selges med sikte pa senere etablering av
andel(er) tilknyttet bruksrett til bygningen og naturlig uteareal.

Generalforsamlingen vedtok enstemmig styrets forslag.

% k%

Flere saker var ikke til behandling og generalforsamlingen ble hevet kl. 20.30.



Gt Spuns,

Heidi Moestue Sannes Paul Hansen
styrets leder protokollvitne




INNKALLING TIL EKSTRAORDINZAR GENERALFORSAMLING
|
BORETTSLAGET GREFSENVEIEN 10

Det innkalles med dette til ekstraordinzer generalforsamling i Borettslaget Grefsenveien 10 den 29.
februar 2024 kI 20:00. Mgtet gjennomfgres digitalt og link sendes ut i forkant av mgtet (Teams).

%k %k k

Saker til behandling

Sak1-

a)
b)
c)
d)

e)

Sak 2 -

Konstituering

Styret foreslar styrets leder Heidi Moestue Sannes som mgteleder.
Styret foreslar at Ingvild Ramsgy fgrer protokoll fra mgtet.

Forslag til ett protokollvitne vil bli fremlagt i generalforsamlingen.
Styret foreslar at innkallingen og sakslisten godkjennes.
Opplysning om antall mgtende med stemmerett og fullmakter.

Innlgsning av andel nr. 9

| rettsmekling i Oslo tingrett 26.01.2024 ble det inngatt slik avtale mellom borettslaget og Tor Andre
Konstali:

For det tilfellet at generalforsamlingen i borettslaget samtykker iht. borettslagsloven § 3-2
(3), skal borettslaget innlgse andel nr. 9 i borettslaget mot en innlgsningssum stor kroner
2 500 000 — tomillioner femhundretusen —

Andelseiere i borettslaget vil forsgke a initiere at generalforsamlingen avholdes innen utlgpet
av februar mdned 2024, og at andelen innlgses innen 14 dager etter at vedtak om innlgsning
er fattet.

Eventuelt gebyr for innlgsning av andelen dekkes av borettslaget.

Under forutsetning av at innlgsningen gjennomfgres, jf. forrige avsnitt, skal partene innga
slikt rettsforlik:

- Krav fremsatt i Oslo tingretts sak nr. 23-050892 frafalles, saken heves som forlikt, og
partene bzerer egne sakskostnader

- Krav fra borettslaget mot Konstali iht. varsel om sgksmal datert 04.07.2023 og
02.08.2023 anses opp- og avgjort for Konstalis vedkommende i forholdet mellom
borettslaget og Konstali. Etter borettslagets syn er Konstali ansvarlig for en tredel av
det totale kravet, som p.t. utgjér kroner 1 260 225,80 —
enmilliontohundreogsekstitusen tohundreogtjueseks —



Styret foreslar at andelen innlgses. Det er styrets klare syn at kravet fra Konstali ikke vil fgre frem,
men innlgsning av andelen fremstar som en mer hensiktsmessig I@sning enn a bruke betydelige
ressurser i domstolene. Styret foreslar endelig at generalforsamlingen gir samtykke til at
stallbygningen selges.

Styret foreslar at generalforsamlingen treffer slikt vedtak:

Generalforsamlingen samtykker til at andel nr. 9 i borettslaget innlgses mot en
innlgsningssum stor NOK 2 500 000. Borettslaget skal stille vilkar om at Per Aasmund Aarnes
skriftlig bekrefter at han ikke vil kreve hele eller deler av innlgsningssummen utbetalt til seg.
Idet andelen er pantsatt skal borettslaget ogsa motta bekreftelse fra panthaver om at
andelen kan slettes mot utbetaling av hele eller deler av innlgsningssummen til panthaver.
Generalforsamlingen samtykker samtidig til at stallbygningen selges, enten ved at
eiendommen seksjoneres slik at stallbygningen utgjgr en egen seksjon eller at den selges
med sikte pa senere etablering av andel(er) tilknyttet bruksrett til bygningen og naturlig
uteareal.

Flertallskrav: 2/3 flertall

% k%

Med vennlig hilsen
styret



Elektronisk signatur

Signert av Dato og tid (UTC+01:00) Central European Time (Berlin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)
Sannes, Heidi Moestue 15.01.2024 09:28:23
Fodselsdato
- = 1988-03-19
e - ba n k I D Signaturmetode
Norwegian BankiD
Signert av Dato og tid (UTC+01:00) Central European Time (Berlin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)
Ramsay, Ingvild Marie 15.01.2024 09:31:08
Fodselsdato
- = 1986-07-14
e - ba n k I D Signaturmetode
Norwegian BankiD

Dette dokumentet er signert med elektronisk signatur. En elektronisk signatur er juridisk forpliktende pd samme mate som en
handskrevet signatur pa papir. Denne siden er lagt til dokumentet for & vise grunnleggende informasjon om signaturen(e), og pa
de fglgende sidene kan du lese dokumentet som er signert. Vedlagt finnes ogsa en PDF med signaturdetaljer, og en XML-fil med
innholdet i den elektroniske signaturen(e). Vedleggene kan brukes for a verifisere gyldigheten av dokumentets signatur ved behov.



PROTOKOLL FRA EKSTRAORDINZAR GENERALFORSAMLING
|
BORETTSLAGET GREFSENVEIEN 10

Generalforsamling i Borettslaget Grefsenveien 10 ble avholdt tirsdag 9. januar 2024 klokken 20:00.
Mgtet ble gjennomfgrt digitalt (Teams), jf. borettslagsloven § 7-4 (4), jf. § 7-5 (2).

Til stede var

Heidi Moestue Sannes, styrets leder

Per Aasmund Aarnes (andel 1 og 3)

Paul Hansen/Silje Tesaker (andel 2)

Paal Helge Aarnes (andel 4)

Henning Kure (andel 5)

Carlos Rangel Irola/Phoebe Wright (andel 6)

Knut Haavard Aarnes (andel 7)

Magnus Ramberg Mjgsund /Ingvild Ramsgy (andel 8)
Tor Konstali (andel 9/stallen)

LN R WNPRE

Styreleder redegjorde innledningsvis for inhabilitetsvurderingen som gjaldt for generalforsamlingen
og hvilken konsekvens den hadde for antallet stemmeberettigede.

Ifglge borettslagsloven § 7-10 (2) sa kan man ikke avgi stemme pa generalforsamlingen om «ansvar
for seg selv eller naerstdende» i forhold til laget. Begrepet «ansvar» i bestemmelsen omfatter ifglge
forarbeidene til loven sgksmal, og begrepet «naerstaende» i bestemmelsen omfatter sgsken.

Pa bakgrunn av den ovennevnte bestemmelsen ble det lagt til grunn at Per Aasmund Aarnes, Paal
Helge Aarnes, Knut Haavard Aarnes og Tor Konstali er inhabile for a avgi stemme.

Sak 1- Konstituering
a) Valg av mgteleder. Styret foreslo Heidi Moestue Sannes som mgteleder og til & fgre protokoll.

Vedtak: Heidi Moestue Sannes ble enstemmig valgt.

b) Valg av protokollvitne. Styret foreslo Ingvild Ramsgy som protokollvitne. Paal Helge Aarnes
gnsket ogsa a veere protokollvitne.

Vedtak: Ingvild Ramsg@y og Paal Helge Aarnes ble enstemmig valgt som protokollvitner.
¢) Antall stemmeberettigede; Det var 4 stemmeberettigede tilstede. 4 var inhabile.
Vedtak: Enstemmig godkjent.

d) Godkjenning av innkalling og sakslisten.

Vedtak: Innkallingen og sakslisten ble enstemmig godkjent.

Sak 2 - Erstatningskrav mot Per Aasmund Aarnes, Tor Andre Konstali og Jens Kristensen
| ekstraordineaer generalforsamling 20. juni 2023 var det foreslatt a fremme erstatningskrav fra det

tidligere styret i borettslaget (styrets leder Per Aasmund Aarnes og styremedlemmene Tor Andre
Konstali og Jens Kristensen), jf. borettslagsloven § 12-1.

Dette dokumentet er signert med PAdES-formatet (PDF Advanced Electronic Signatures) av Signicat. Dette sikrer dokumentet og dets vedlegg mot endringer etter signering.



Kravet er oversendt Aarnes, Konstali og Kristensen i brev 4. juli 2023, samt borettslagets
forsikringsselskap 2. august 2023. Til tross for flere henvendelser er det ikke gitt adekvat
tilbakemelding fra verken Aarnes, Konstali, Kristensen eller If.

Etter borettslagsloven § 12-4 (2) ma sgksmal om erstatning reises innen tre maneder etter
generalforsamlingens vedtak. Idet verken styrets medlemmer eller forsikringsselskapet har gitt
tilbakemelding pa varsel om sgksmal, er det ngdvendig & behandle saken pa ny. For det tilfellet at
kravet far flertall i generalforsamlingen kan kravet fremmes av borettslaget.

Samtlige andelseiere forutsettes kjent med brev fra advokat Sigurd Vestrheim 4. juli og 2. august
2023, hvor grunnlaget for kravet fremgar.

Forslag til vedtak: Borettslaget Grefsenveien 10 fremsetter krav mot tidligere styremedlemmer
i borettslaget i medhold av borettslagsloven § 12-1 pa grunnlag av
disposisjoner foretatt pa vegne av borettslaget i perioden fra november 2020
til januar 2023. Kravet omfatter fglgende disposisjoner:

1. Kostnader til juridisk bistand samt idgmte sakskostnader i forbindelse
med borettslagets begjeeringer om tvangssalg mot Henning Kure, Ingvild
Ramsgyog Magnus Ramberg Mjgsund og Silje Tesaker og Paul Hansen, jf.
Oslo tingretts kjennelse 16.06.2022, Borgarting lagmannsretts kjennelse
17. oktober 2022 og Hpyesteretts ankeutvalgs beslutning 10. januar 2023

2. Kostnader til prosjektering/arbeider utfgrt i boliger/lokaler disponert av
styremedlemmene eller naerstaende til styreleder samt tvist mellom Per
Aasmund Aarnes og eier av overforliggende boenhet vedrgrende
rehabilitering av bad.

Kravet er oversendt Aarnes, Konstali og Kristensen i brev 4. juli 2023,
samt borettslagets forsikringsselskap og Aarnes, Konstali og Kristensen 2.
august 2023. Til tross for flere henvendelser er det ikke gitt adekvat
tilbakemelding fra verken Aarnes, Konstali, Kristensen eller If.

3. Kostnader i forbindelse med tvist mellom Per Aasmund Aarnes og hans
tidligere samboer vedrgrende eier- og hjemmelsforhold knyttet til andel
nr. 3 i borettslaget

4. Kostnader i forbindelse med tvist mellom borettslaget og tidligere
styremedlem Tor Andre Konstali

* %k k

Avstemming:

Per Aasmund Aarnes, Paal Helge Aarnes, Knut Haavard Aarnes og Tor Konstali var inhabile for a avgi
stemme.

Henning Kure, Ingvild Ramsgy/Magnus Ramberg Mjgsund, Silje Tesaker/Paul Hansen, Carlos Rangel
Irola/Phoebe Wright stemte for.

Vedtak: Forslaget ble vedtatt med 4 stemmer for.

Det var ikke flere saker til behandling og generalforsamlingen ble avsluttet kl. 20:12.

Dette dokumentet er signert med PAdES-formatet (PDF Advanced Electronic Signatures) av Signicat. Dette sikrer dokumentet og dets vedlegg mot endringer etter signering.



Mgteleder Protokollvitne

Heidi Moestue Sannes Ingvild Ramsgy

Protokollvitne

Paal Helge Aarnes

Dette dokumentet er signert med PAdES-formatet (PDF Advanced Electronic Signatures) av Signicat. Dette sikrer dokumentet og dets vedlegg mot endringer etter signering.
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EKSTRAORDINZAR GENERALFORSAMLING
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Det innkalles med dette til ekstraordinzer generalforsamling i Borettslaget Grefsenveien 10, tirsdag 9.
januar 2024 klokken 20:00.

Mgtet gjennomfgres elektronisk (Teams). Link vil bli sendt til e-post adressen som innkallingen til
generalforsamlingen sendes til.

Til behandling foreligger:

Sak 1 — Konstituering

Styret foreslar styrets leder Heidi Moestue Sannes som mgteleder.
Styret foreslar at Ingvild Ramsgy fgrer protokoll.

Forslag til protokollvitne vil bli fremlagt i generalforsamlingen.
Styret foreslar at innkallingen og sakslisten godkjennes.
Opplysning om antall mgtende med stemmerett og fullmakter.

Sak 2 - Erstatningskrav mot Per Aasmund Aarnes, Tor Andre Konstali og Jens Kristensen

| ekstraordineer generalforsamling 20. juni 2023 var det foreslatt a fremme erstatningskrav fra det
tidligere styret i borettslaget (styrets leder Per Aasmund Aarnes og styremedlemmene Tor Andre
Konstali og Jens Kristensen), jf. borettslagsloven § 12-1.

Kravet er oversendt Aarnes, Konstali og Kristensen i brev 4. juli 2023, samt borettslagets
forsikringsselskap 2. august 2023. Til tross for flere henvendelser er det ikke gitt adekvat
tilbakemelding fra verken Aarnes, Konstali, Kristensen eller If.

Etter borettslagsloven § 12-4 (2) ma sgksmal om erstatning reises innen tre maneder etter
generalforsamlingens vedtak. Idet verken styrets medlemmer eller forsikringsselskapet har gitt
tilbakemelding pa varsel om sgksmal, er det ngdvendig & behandle saken pa ny. For det tilfellet at
kravet far flertall i generalforsamlingen kan kravet fremmes av borettslaget.

Samtlige andelseiere forutsettes kjent med brev fra advokat Sigurd Vestrheim 4. juli og 2. august
2023, hvor grunnlaget for kravet fremgar.

Forslag til vedtak: Borettslaget Grefsenveien 10 fremsetter krav mot tidligere styremedlemmer
i borettslaget i medhold av borettslagsloven § 12-1 pa grunnlag av
disposisjoner foretatt pa vegne av borettslaget i perioden fra november 2020
til januar 2023. Kravet omfatter fglgende disposisjoner:

1. Kostnader til juridisk bistand samt idgmte sakskostnader i forbindelse
med borettslagets begjaeringer om tvangssalg mot Henning Kure, Ingvild
Ramspyog Magnus Ramberg Mjgsund og Silje Tesaker og Paul Hansen, jf.
Oslo tingretts kjennelse 16.06.2022, Borgarting lagmannsretts kjennelse
17. oktober 2022 og Hgyesteretts ankeutvalgs beslutning 10. januar 2023



Kostnader til prosjektering/arbeider utfgrt i boliger/lokaler disponert av
styremedlemmene eller naerstaende til styreleder samt tvist mellom Per
Aasmund Aarnes og eier av overforliggende boenhet vedrgrende
rehabilitering av bad

Kostnader i forbindelse en tvist mellom Per Aasmund Aarnes og hans
tidligere samboer vedrgrende eier- og hjemmelsforhold knyttet til andel
nr. 3 i borettslaget

Kostnader i forbindelse med tvist mellom borettslaget og tidligere
styremedlem Tor Andre Konstali

% k%

19. desember 2023

Styret






Legg inn bud

Identifiser deg med:

z="bankID BankP

Bruk kodebrikken fra banken din for & signere bud elektronisk

z== bankID BankID pa Mobil

Med BankiD pa mobil bruker du din telefon for & signere bud elektronisk

LE—E // Ingen elektronisk ID
°® Qi 7 sy : )
Du mé laste opp kopi av din signatur og legitimasjon for 4 gi bud

Om elektronisk budgivning

TryggBudgivning.no er en sikker og enkel nettside for elektronisk budgivning. Med BankID kan eiendomsmegleren
identifisere deg som budgiver, og du kan levere bud og budforheyelser helt elektronisk.

Slik fungerer tjenesten »
Forbrukerinformasjon om budgivning (PDF) »

Gl BUD MED BANKID IDENTIFISER MED BANKID REGISTRERING AV BUD ELEKTRONISK SIGNERING BUDRUNDEN

P3 eiendommens Innlogging fungerer pa Nettsiden hjelper deg BanklID lar deg signere Etter signering vil du
annonse vises det samme mate som i din med korrekt utfylling ST [ TPEER R SR EN  motta en SMS-kvittering.
en “Gi bud”-knapp nettbank. Du kan ogsa av budmeldingen. EI R CTEENROE R ETEE  Gi budforheyelser med
for elektronisk bruke BankID App (iOS/ til eiendomsmegleren. BankID eller ved & svare
budgivning. Android) eller BankID pa SMS-kvitteringen.

pa mobil.

BUDREGLEMENT

Benytt “Gi bud”-knappen pa eiendommens annonse Na&r du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du
for & registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen ikke & ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema
dpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert til megler. Etter at bud er registrert med BankID fér du

i megler-systemet.Alle bud / budforhaeyelser og forbe- en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.
hold overferes automatisk inn i budjournalen pé den

respektive eiendommen. Du registrerer budforhayelser ved & logge inn pé nytt

med BankID eller ved & svare p& SMS-kvitteringen som
Du logger deg inn pd TryggBudgivning.no ved & bruke du allerede har mottatt. Budforhayelser registreres
BankID. Det er derfor viktig & huske & ta med deg din ogsd automatisk inn i meglersystemet.

BankID-brikke pa budgivningsdagen. Du kan gi bud
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

J9Kkke t

Ga til elektronisk budgivning: https://tryggbudgivning.no/264/3266386/desoifhfvr
Dersom du onsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

LOSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER

OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS



https://tryggbudgivning.no/264/3266386/desoifhfvr

FORBRUKERINFORMASJON
OM BUDGIVING

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-
gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om

eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budg-
ivning 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFORING AV BUDGIVING:

1. P4 forespgrsel vil megler opplyse om aktuelle bud pa eiendommen,
herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre
til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhayelser
og motbud, aksept eller avslag fra selger. For formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur
fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgi-
vere som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med
skriftlige bud menes ogsa elektroniske meldinger som e-post og SMS
nar informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr),
kjepesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, aksept-
frist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av navaerende bolig ol. Normalt vil ikke et
bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er avklart. Konferer
gjerne med megler fgr bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-
den. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen
bgr budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har

mulighet til, s& langt det er ngdvendig, a orientere oppdragsgiver,

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

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

2. Nar et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet

i budet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da 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 bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig dersom
man ikke gnsker a Kjgpe flere enn en eiendom).

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

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud
overfor oppdragsgiveren, nar budet er gitt innenfor fristene i
punkt 4.

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

7. 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.

8. 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, bgr budet fremmes gjen-
nom fullmektig.

3. Selger star 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 inngatt en bindende avtale.

5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper (sakalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medferer at
det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i
rett tid aksepteres av kjgper.
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Boligkjgperpakke Leilighet

- din nye leilishet ferdig forsikret

Boligkjgperpakke Leilighet inneholder
boligkjgperforsikring, renteforsikring og
innbo ekstra forsikring.

For fullstendig informasjon om hva
forsikringene dekker og hvilke begrensninger
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkar pa
Tryg.no

Boligkjgperforsikring
Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet
nar du kjgper bolig. Du far juridisk hjelp

hvis du oppdager feil og mangler ved
boligen ut over det du kunne forvente

ut fra salesdokumentene og andre
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt.
Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa juridisk
hjelp ved rettstvister.

Innboforsikring
| pakken har du en god innbo ekstra forsikring
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring

Innboforsikringen omfatter plutselige og
uforutsette skader som oppstar i forbindelse
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell

Innboforsikringen omfatter ogsa skade ved
uhell, som for eksempel at TV faller i gulvet
og blir knust.

Skadeinsekter, mus og rotter

Far du skadeinsekter, mus eller rotter i
boligen hjelper vi deg med bekjempelse. For
eksempel bekjempelse av veggedyr eller
kakerlakker.

Renteforsikring

Renteforsikringen dekker rentekostnader for
boligen som skal selges. Forsikringen gjelder
hvis du ikke har fatt solgt din gamle bolig tre
maneder etter du har overtatt ny bolig, med
utbetaling i inntil ni maneder. Forsikringen
gjelder ikke hvis du avslar bud pa 95 % eller
mer av prisantydningen.

Nar og hvor kjgpes

Boligkjgperpakke Leilighet?
Forsikringspakken kjgpes av
eiendomsmegleren som foretar

salget av boligen. Boligkjgperpakke

Leilishet kan kjgpes av privatpersoner.
Boligkjgperforsikringen gjelder fra
kontraktsmgte, mens de andre forsikringene
gjelder fra du overtar boligen, ogi ett ar.

Pris

Leilighet og rekkehus med
andels-/aksjenummer 8.250 kroner
Leilishet og rekkehus med
seksjonsnummer 9.250 kroner

Prisen pé forsikringen for det fgrste aret
legges inn i oppgjgret for din nye bolig.
Du far ingen seerskilt regning for
forsikringene det fgrste aret.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes
i fem ar.

Egenandel

Standard egenandel er kr 4.000 i
innboforsikring og boligkjgperforsikring. Du
far 10 timer innledende advokatbistand uten
egenandel.

Spgrsmal
Har du spgrsmal om boligkjgperpakken kan
du kontakte oss pa telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet
boligkjsperpakken, gjgr du dette via vare
hjemmesider Trys.no/meld-skade.




Boligkjgperforsikring

- gIr deg ekstra trygghet

Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet nar du kjgper bolig. Du far juridisk
hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen ut over det du kunne forvente
ut fra salgsdokumentene og andre salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt. Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa ved
behov juridisk radgivning, advokathjelp og handtering gjennom rettsapparatet.

Nar og hvor kjgpes Boligkjgperforsikring

Forsikringen kjgpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjgper.
Boligkjgperforsikringen kan kjgpes av privatpersoner. Boligkjgperforsikringen gjelder
fra kontraktsmgtet og opphgrer automatisk etter fem ar.

Pris
Prisen avhenger av hvilken type bolig du kjgper. Prisen pa forsikringen legges inn
i oppgjgret for din nye bolig, og du far ingen saerskilt regning pa denne.

Leilishet og rekkehus med andels- eller aksjenummer  7.150 kroner

Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 8.950 kroner
Rekkehus med eget gnr/bnr 13.650 kroner
Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt 13.650 kroner

Spgrsmal
Har du spgrsmal om Boligkjgperforsikringen kan du lese mer om denne pa vare
hjemmesider www.tryg.no eller kontakte oss pa telefon 915 04040

Boligkjgperpakke
- din nye bolig
ferdig forsikret

Boligkjgperpakke inneholder
boligkjgperforsikring og innbo
ekstra forsikring. Pakken
omfatter ogsa bygningsforsikring
hvis du kjgper hus eller hytte, og
renteforsikring hvis du kjgper hus
eller leilighet.

Du finner mer informasjon
om Boligkjgperpakke her:

[=
a

AR
www.tryg.no/forsikringer/partnere/
buysure/boligkjoperpakke



LOSORE OG TILBEHOR

Gjeldende fra januar 2020

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende

fra 1.januar 2020.

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, nér annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr

som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal felge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er

saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over

hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal felge med eiendommen ved salg. Bransjens

liste over lgsgre og tilbeher som skal folge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er opplyst i salg-

soppgaven, kjoper har tatt forbehold i bud eller avtale pad annen méte er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lesere og tilbeheor medfolge 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 leverandergaranti.

Dersom det er noe i nedenstéende liste som ikke finnes p& eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

LISTEN OVER LOS@RE OG TILBEHOR SOM SKAL FOLGE MED EIENDOMMEN VED SALG NAR ANNET IKKE

FREMGAR AV MARKEDSFQRING ELLER ER AVTALT:

1. HVITEVARER medfelger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festeméte.

3. VARMEKILDER slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og
panelovner, felger med uansett festemate. Frittstdende biopeiser/
varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke. Det folger 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 medfalger der
dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhgrende feste-
ordning samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsé punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett, dusjvegger,
alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handklehold-
ere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning, medfolger.

6. GARDEROBESKAP medfolger, selv om disse er lgse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger medfelger. Innredning i garderobeskap, for

eksempel lgse eller fastmonterte traddkurver, hyller, stenger og lignende,

medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfalger, herunder ogsé &pne, fastmonterte
hyller og lgs eller fastmontert kjokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solsk-
jerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/venti-
lasjonsanlegg, medfolger.

10. SENTRALSTOVSUGER medfelger med komplett anlegg, herunder
slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER: Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”,
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning
medfolger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt folger likevel
ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys,

varme, lyd o.l., samt tilherende tradlese enheter som brytere, sensorer,
kameraer, integrerte hoyttalere el. medfolger. Enkle lysstyringssystem
f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpeerer montert
i sokkel medfelger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@OPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse med-
felger.

14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert
torkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp,
boblekar/jacuzzi og liknende utenders kar, lekestue, lekestativ, utepeis,
fastmontert trommel til vannslange, medfelger. Guidekabel/avgrens-
ingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilherende teknisk infrastruktur medfelger
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfelger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfoelger der dette
er pabudt. Lose stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE OG ROYKVARSLER
medfelger der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at
utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er

uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid folge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NOKLER til eiendommen som selger er i besittelse av
skal overleveres kjoper pa overtakelsen, herunder nokler til eventuelle
boder, uthus, garasjeportépner el. Lases boder, uthus el. med hengelas,
skal I&s og ngkler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk
medfolger s&fremt de er fastmontert.

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

ADVOKATFORENINGENS EIENDOMSMEGLINGSGRUPPE, TLF: 22 03 50 50
EIENDOM NORGE, TLF: 22 42 1575
NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND, TLF: 22 54 20 80



KOR'T ONM OSS

Alice Brandwijk

EIENDOMSMEGLER | PARTNER

92 30 18 87

alb@eie.no

EIE Ulleval & Sagene
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Premium radgivning

BLE dhllewrdloBoSagemes Ulleval og Sagene i Oslo med hay lokal kunnskap.
Vi i EIE Ulleval & Sagene kan hjelpe deg med alt fra befaring og verdivurdering til & selge boligen din.Vi har spesielt fokus
pa interigr og tilrettelegging av boligen, og far mye oppmerksombhet for hvordan vi fremstiller hjemmene vi er s heldige &

fa forvalte. Vi sgrger for at du oppnar det beste resultatet!

Som en del av EIE-kjeden, en av Norges stgrste eiendomsmeglerkjeder, har vi et solid nettverk og god lokalkunnskap som vi
bruker til 3 gi deg den beste opplevelsen nar du skal kjgpe eller selge bolig. Vi har ogsa et bredt utvalg av boliger til salgs.

Hos oss far du Premium hjelp og rad, samt personlig og dedikert oppfalging gjennom hele salgsprosessen.

Kontakt oss i dag for & finne ut hvordan vi kan hjelpe deg med a finne din drammebolig eller fa solgt din ndvaerende bolig pa
best og raskest mulig mate.
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VERDI-
OVERVAKNING

Méanedlig prisoppdatering pa din bolig




Hold et oye med verdiutviklingen
pa boligen din - helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVAKNING?

Boligen er oftest det mest verdifulle av vére eiendeler. Med
EIE verdiovervékning kan du felge med pé den generelle
prisutviklingen i ditt omréde, og f& ménedlig verdiestimat av
boligen din sendt pé e-post.

HVEM KAN BESTILLE DETTE?

Bade eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fatt verdivurdering eller
kjopt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervékning
uten & matte foreta deg noe. Alle boliger som er kjopt etter 1.
januar 2003 kan bestille verdiovervékning direkte pé eie.no
ved & fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger kjopt
for 2003 ma forst fa en verdivurdering fra en av vare meglere
for & kunne motta verdiovervakning.

HVOR FAR VI TALLENE TIL VERDIOVERVAKNING FRA?

Tallene fra verdiovervékningen er hentet fra den ménedlige
boligprisstatistikken til Eiendom Norge. Statistikken er et
samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.
no. Statistikken er utarbeidet etter siste maneds slutt og
omfatter boliger som annonseres pé Finn.no. Det innebaerer
cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes i Norge i lgpet
av et &r, og en statistikk eiendomsbransjen legger til grunn
for & gi best mulig estimat og oversikt pé boligprisene i hele
Norge.



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjor det enkelt for deg




Din bolig er verdifull — benytt deg
av var kunnskap og erfaring

Med EIE meglerbooking kan du né&r som helst pé4 dognet avtale  En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig.

tid med en vére meglere — kun ved noen f& tastetrykk pé var Vére meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien til
hjemmeside. Her velger du tjenesten du har behov for, og din bolig. Verdivurdering blir basert pa en grundig analyse av
hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten om du skal selge din bolig og pé tilsvarende boliger solgt i ditt omréde den siste
boligen din, refinansiere l&net ditt eller gnsker & vite hva tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal
boligen din er verdt i dagens marked, s& har vi tilrettelagt for 0gsé veere det. Derfor kaller vi det Premium radgivning.

at det skal vaere enkelt for deg.

eiemeglerbooking.no






Var kompetanse - din trygghet

Vi dekker alle sentrale rettsomrader, med hovedvekt pa eiendomsrettslig premium
radgivning og tvistelgsning. Eiendomsrett omfatter alle juridiske aspekter knyttet til
blant annet kjop, salg, utvikling, utleie, plan- og bygningsrett, tomtefeste og
eierseksjonsrett. EIE advokat har spesialisert seg pa eiendomsrettslig rédgivning og
tvistelgsning innen bade privat- og naeringseiendom

Vi har ogsé solid kompetanse pé relaterte rettsomrader som skatt og avgqift, arv og
skifte, familierett og forsikringsrett, samt selskapsrett og alminnelig kontraktsrett

| EIE verdsetter vi faglig dyktighet, personlig engasjement og rask responstid hoyt.
Vi kaller det Premium radgivning

eie.no/advokat


https://eie.no/advokat/




Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller flere liv som endres for alltid. Pa
begge sider har selger og kjgper noe felles — de skal ta en avgjerelse av stor betydning. Vi skal
veere der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar pa hva som gjer en megler god. For det er med meglere som med
fagfolk flest - det de gjer er like viktig som det de sier. Bade mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig ingrediens: Tid til a gjere det
ordentlig. Vére kunder har lagt ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
0SS.

EIE er Norges sterste uavhengige eiendomsmeglerkjede, og er i motsetning til andre ikke eid av
en bank. Siden oppstarten i 20086, har vi ikke hatt noen annen agenda enn a veere den beste
eiendomsmegleren - og vi bruker all var kunnskap og erfaring for & skape en god salgsprosess.
Vi stiller derfor bransjens hgyeste krav til 0oss selv, som betyr at vi er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble etterutdanningspoeng av vare meglere, ikke kun det
som er lovpalagt.

Tid til 8 gjore det ordentlig betyr at vi skreddersyr rédd og lesninger for hver enkelt kunde.
Arbeidet vi har lagt ned har resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt karet til & ha bransjens
mest forngyde kunder av Norsk Kundebarometer i 2021* for andre aret pa rad, og blitt karet til
bransjens mest baerekraftige kjede i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal ogsé vaere det. Derfor kaller vi det
Premium rédgivning.






