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Nokkelinformasjon

EIENDOM
Stremsveien 20, 0657 OSLO, Etasje: 3

MATRIKKEL
Andelsnr. 49 Orgnr. 988323632 i Oslo kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Borettslag

AREALER
Leilighet beliggende i 3. etasje.

Leiligheten gar over ett plan og bestér av:
- Entré, stue/kjokken og bad.

Leiligheten disponerer i tillegg en bod i kjeller oppmalt til 2 kvm.
merket "316"

Totalt BRA 17 kvm bestar av:
- BRA-i (internt bruksareal): 15 kvm
- BRA-e (eksternt bruksareal): 2 kvm

AREAL

Primaerrom: 15 kvm, Bruksareal: 17 kvm, BRA-i: 15 kvm , BRA-e: 2
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.

BYGGEAR
1933

TOMT
Eiet tomt 785 kvm i henhold til arealbekreftelse fra Oslo
kommune.

PRISANTYDNING
2 690 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Stian Darell Takstdato: 07.10.24

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. O,-

TOTALPRIS INKL. FELLESGJELD
kr 2 690 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjeper)

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

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

kr 1200,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 2 691 200,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 950,- (Boligkjoperpakke (valgfritt))

kr 2 701150,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 1989,- pr. mnd.

Det gjeres oppmerksom pé at en eventuell rentegkning,
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av
borettslaget kan medfare okning i felleskostnadene. Styreleder
opplyser at det ikke foreligger noen konkrete planer om gkning i
utgiften. Det er dog normalt at det foretas en arlig
indeksregulering av felleskostnadene.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER

Forretningsfersel, drift og vedlikehold, felles
bygningsforsikringer, kommunale avgifter, internett og renhold
for fellesarealer.

SIKRINGSORDNING FELLESGJELD
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning.

KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter dekkes gjennom fellesutgiftene i
borettslaget.

EIER
Andrea Lowing

Beskrivelse

PARKERING
Leiligheten disponerer ikke egen parkeringsplass.

Det er beboerparkering i omradet.

Priser 2024:

- Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 5950 kroner
- Elbil: 2000 kroner

- Motorsykkel og moped: 2975 kroner

- EI-motorsykkel og el-moped: 1000 kroner

For mer info se;
www.bymiljoetaten.oslo.kommune.no/trafikk_og_samferdsel/pa
rkering/beboerparkering/



Beliggenhet

BELIGGENHET

Velkommen til Stremsveien 20 p& Jordal/Vélerenga - et attraktivt
nabolag som kombinerer moderne bygg med sjarmerende eldre
bygérder og fargerike trehus i hyggelige gater. Beliggenheten gir
kort avstand til badde Oslos pulserende sentrum, flotte
grentomrader og alt av nedvendige hverdagsfasiliteter.

Tur- og rekreasjonsmuligheter

Leiligheten ligger i et omréde rikt p& turmuligheter, bdde sommer
og vinter. Vélerenga park er bare tre minutters gange unna, mens
Middelalderparken, Vannspeilet og historiske Ruinparken ogsa er
lett tilgjengelige til fots. Ekebergparken, med sin kjente
skulpturpark, dyregard, rideskole og minigolf, er ca. 30 minutters
gange unna og byr pé bade skiloyper og akebakker vinterstid. |
tillegg er Klosterenga park og Svartdalsparken i naerheten.

Det er kort vei til Oslos nye fjordby med Sgrenga og Bjarvika,
hvor du kan besgke Operaen, det moderne finansdistriktet
Barcode, samt mange nye og trendy butikker og restauranter.
Ved Serenga finner du ogsé en populzer badeplass, perfekt for
sommerbading. Fra leiligheten kan du sykle ned de slake
bakkene for en forfriskende dukkert. Sukkerbiten, en
sommerrestaurant med uteservering, konserter og utstillinger,
ligger ogsé langs havnepromenaden. Grenland, med sitt brede
utvalg av grennsaker og livlige markeder, samt
Ekebergrestauranten med sin fantastiske utsikt og meny, ligger
bare en kort spasertur unna.

Servicetilbud

For den aktive er SATS Kampen kun fem minutters gange fra
boligen, mens Jordal Idrettspark, rett bak bygget, byr p
fotballbaner, basketballbane og ishall. Barcode-omradet tilbyr et
av de mest moderne SATS-sentrene i byen samt Barrys
Bootcamp. Dagligvarehandelen er lettvint med Kiwi og Coop
Extra like i neerheten, og for sterre shoppingmuligheter finner du
Oslo City, Byporten og Grgnland Basar i kort avstand.

Offentlig kommunikasjon

Vélerenga bussholdeplass ligger rett utenfor deren, med buss nr.
37 som tar deg til Jernbanetorget pa kun 12 minutter. Helsfyr og
Toyen T-banestasjoner er 15 minutters gange unna, og det er
kort avstand til flere andre nabolag som Tayen, Kampen,
Grenland, Bjgrvika og sentrum, med alt de har & tilby av kaféer,
butikker og kulturopplevelser.

BEBYGGELSE
Neeromrédet bestér i hovedsak av boligbebyggelse.

TOMT

Eiet tomt, 785 kvm i henhold til arealbekreftelse fra Oslo
kommune. Felles eiet tomt opparbeidet med blandt annet
asfalterte adkomstveier, bakgérd med gress og sitteplasser,
sykkelparkering samt diverse beplantning.

ADKOMST

Adkomst via felles trapperom. Oppgangen har callinganlegg.

Det vil bli skiltet med EIE visningsskilt p& oppsatte
fellesvisninger.

Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved & trykke pé kartet far du
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra gnsket startsted til
den aktuelle boligen.

Innhold

BYGGEMATE
Informasjon om byggemate er hentet fra tilstandsrapport utfert
av takstmann Stian Darell:

Boligbygg over 4 etasjer samt kjeller.

Grunn og fundamenter:
Gulv mot grunn av betong. Baerende konstruksjoner av
murkonstruksjoner.

Yttervegger:
Fasader utfoert i pussede flater.

Takkonstruksjoner:
Takkonstruksjon utfgrt i tilneermet flatt tak utvendig tekket med
papp/membran (ikke besiktiget).

Gulvsystemer:
Etasjeskillere av betong.

Tilstandsgradene definerer tilstanden pa diverse ting og rom i
boligen etter dagens standardkrav.

Tilstandsgrad O: Ingen symptomer

Tilstandsgrad 1: Svake symptomer

Tilstandsgrad 2: Middels kraftige symptomer

Tilstandsgrad 3: Kraftige symptomer (ogsé& sammenbrudd og
total funksjonssvikt)

Folgende er beskrevet av takstmann:

Vétrom:

- Sanitaerutstyr / innredning: Deler av boligen som har mottatt
tilstandsgrad 2: Det er registrert et par riper i speil. List mellom
servant og vegg har malingsavflassing. Vegg av
glassbyggerstein mellom dusj og servant har sprekker i flisfuger.
Tiltak kan iverksettes ved behov.

- Overflater vegger: Det er registrert sprekk i et par fliser over
speil. Tiltak kan iverksettes ved behov for.

- Overflater gulv: Det registreres bomlyd (tegn til hulrom) under
enkelte gulvfliser i dusjsonen. Eksakt &rsak er ikke kjent.
Forholdet indikerer manglende vedheft mellom flis og underlag.
Fliser med bom kan lgsne og veere svekket mot ytre
pavirkninger.

Flisfuger er slitt pa gulv i dusjsonen. Tiltak kan iverksettes ved
behov.

- Membran, tettesjikt og overgang til sluk: Tettesjiktet har en
alder som tilsier at restlevetiden er usikker. Rommets
lekkasjesikkerhet kan derfor ikke verifiseres, eventuelt bor nytt



tettesjikt etableres.

- Fallforhold (gulv): Nivaforskjell fra derdpning pa topp overflate
gulv og til hovedsluk er p3 tilfeldig sted mélt til ca. 20 mm. Dette
er vurdert til & ikke veere tilfredsstillende mht lekkasjesikkerhet.

Kjokken:

- Vannrer: Det er ikke montert automatisk lekkasjestopper for &
begrense eventuelle lekkasjer fra vanninstallasjoner.

- Annet: Det er ikke etablert komfyrvakt pa kjokkenet.
Komfyrvakt anbefales etablert.

@vrige rom:
- Overflater himling: Det er registrert sprekk/riss i himling i stue.
Tiltak kan iverksettes ved behov.

Tekniske anlegg:

- Hovedstoppekran: Stoppekran er ikke lokalisert. Stoppekran
ma lokaliseres og tilkomst etableres. Det er ikke observert
lekkasjer, men kan ikke utelukkes. TG2 er valgt for & belyse
skaderisiko/behov for tiltak.

Dorer og vinduer:

- Vinduer: Vinduer er av eldre dato og har behov for
oppgraderinger/ overflatebehandling. Det er registrert
malingsavflassing pa utvendige karmer. Det m& forventes hoyere
varmetap fra disse vinduene sammenlignet med vinduer fra
nyere dato. Til informasjon ble det utfert stikkprevekontroll pa
enkelte vinduer, hvor 8pne/lukkefunksjon fungerte som
forventet.

@vrige bygningsdeler har mottatt tilstandsgrad 1.

For ytterligere informasjon om byggemate se tilstandsrapport
som ligger vedlagt salgsoppgaven.

Standard

STANDARD

Velkommen til Stramsveien 20 - en lys og moderne leilighet med
en giennomtenkt planlgsning som utnytter plassen optimalt.
Boligen har en attraktiv beliggenhet p& populeere Vélerenga, et
ideelt bosted for deg som sgker en rolig tilvaerelse naer granne
friarealer, men samtidig ensker kort avstand til bylivet i Oslo
sentrum. Perfekt for farstegangskjepere eller som
pendlerleilighet.

Entré | Velkommen hjem!

Velkommen inn i en lys og innbydende gang som gir et godt
forsteinntrykk. Her finner du et stort garderobeskap som gir
rikelig med oppbevaringsplass, samt praktisk oppheng for
yttertoy. Gulvet er belagt med lys og fin parkett.

Bad |

Baderommet ble oppgradert rundt 2002 og har flislagte gulv
med gulvvarme, samt flislagte vegger. Det er utstyrt med et
vegghengt servant med speil og belysning over. Videre har
badet et romslig dusjhjorne med en skillevegg i
glassbyggerstein. Det er ogsé lagt opp til vaskemaskin pa badet.

Rpen stue- og kjekkenlasning |

Stuen er smart utnyttet med et luftig og &pent preg, takket veere
store vinduer som slipper inn rikelig med naturlig lys. De lyse
fargene pa veggene skaper en innbydende og behagelig
atmosfaere. Rommet har god plass til en koselig sovesofa-krok
med en praktisk TV-lgsning, samt et lite spisebord - perfekt for
bade avslapning og maltider.

Kigkkenet ble oppgradert i 2017 med moderne lgsninger, og i
2023 fikk det nye, profilerte fronter og en laminert benkeplate
med nedfelt, rustfri oppvaskkum. Fliser pryder veggen mellom
benkeplate og overskap, som ogsé har belysning under.
Kigkkenet er utstyrt med integrert komfyr og nedfelt platetopp,
samt integrert kjoleskap med frysedel. Varmtvannsberederen er
praktisk plassert i et underskap.

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

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det foreligger ekspedisjondokument datert i 1932 vedrgrende
vaningshus.

Det foreligger ekspedisjonsdokument fra byggeéret. Et
ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest. Dette
dokumentet er forstesiden pa byggesaken, hvor alle
godkjennelser blir stemplet pa (oppmaélingssjefen, brannsjefen,
helserad, etc.). Dette dokumentet kan veere (ferdig) attestert,
men i noen tilfeller er det bare registrert dato for
byggeanmeldelse. Ved eldre bygérder er det som oftest dette
dokumentet som vedlegges (attestert eller uattestert) for
bekreftelse pa at bygningen ble lovlig satt opp.
Ekspedisjonsdokument kommer i hovedsakelig i bygg som ble
bygget pé 1800-tallet og frem til rundt 1940-50.

Det foreligger ferdigattest datert 13.11.2003 vedrgrende
oppfering av bygningstekniske installasjoner.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pa grunnlag av
mottatt dokumentasjon fra kontrollansvarlige nér et
spknadspliktig tiltak er utfert i samsvar med tillatelsen og avrige
krav etter plan- og bygningsloven. At ferdigattest eksisterer, gir
ingen garanti for at det ikke er utfert arbeid p& boligen som ikke
er byggemeldt eller godkjent. Det gjeres oppmerksom pa at det
ikke utstedes ferdigattest for ikke-avsluttede
byggesaker/byggemeldinger som er fra for 1998.

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
samsvarserkleering (er) for hele/deler av det elektriske anlegget.

OPPVARMING
Leiligheten er oppvarmet via elektrisk gulvvarme pé bad og



oppholdsrom.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Rod -
Energikarakter E

@konomi/drift

EIENDOMSSKATT

Det er eiendomsskatt i Oslo kommune. Bunnfradraget i Oslo er i
2024 pé inntil 4,7 millioner kroner for bolig og fritidsboliger.
Skattesatsen er 2,8 promille av eiendomsskattegrunnlaget. For
mer informasjon se:
https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/
eiendomsskatt/hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/.
Faktura for eiendomsskatt sendes den som er registrert eier av
eiendommen pa faktureringstidspunktet. Ved eierskifte ma
kioper og selger gjore opp betalingen av eiendomsskatten seq i
mellom.

FORDELING FELLESKOSTNADER

Fellesutgifter: kr 1 989,- pr.mnd.

Forretningsfersel, drift og vedlikehold, felles
bygningsforsikringer, kommunale avgifter, internett og renhold
for fellesarealer.

Herav:
Felleskostnader: kr. 1.689,-
Vedlikehold: kr. 300,-

Det gjores oppmerksom pé at en eventuell rentegkning,
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av
borettslaget kan medfare gkning i felleskostnadene. Styreleder
opplyser at det ikke foreligger noen konkrete planer om gkning i
kostnadene. Det er normalt at det foretas en arlig
indeksregulering av felleskostnadene.

FASTE LOPENDE KOSTNADER
For aktuell leilighet vil dette blant annet vaere strom etter
forbruk, kabel-TV og forsikringer etc.

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD
Spesifikasjon av lan:

Lanenummer: 16368581880, DNB ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 07.10.2024: 5.55% pa.
Antall terminer til innfrielse: 121

Saldo per 07.10.2024: 17 866 027
Andel av saldo: O

Lanenummer: 16368581899, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per r.

Rentesats per 07.10.2024: 5.55% pa.
Antall terminer til innfrielse: 80

Saldo per 07.10.2024: 10 989 650

Andel av saldo: O

Denne andelen har ingen fellesgjeld.

Overnevnte informasjon er hentet fra forretningsforer.

ARSREGNSKAP
Ifalge regnskap pr 31.12.2023 hadde borettslaget fglgende tall:
- Overskudd kr. 507.115,-

For ytterligere informasjon se arsberetning og regnskap som
folger i salgsoppgaven. Vi oppfordrer interessenter til 8 sette
seg grundig inn i disse.

FORSIKRING MED POLISENUMMER
Gjensidige Forsikring ASA Polisenummer: 83506791

FORMUESVERDI
Formuesverdi for inntektsaret 2022: Som primeerbolig Kr. 487
775,- Som sekundaerbolig Kr. 1951 099,-

BORETTSLAG

Borettslag: Nedre Vélerenga Borettslag,

Generelt om borettslaget:

Nedre Vélerenga Borettslag bestér av 71 boliger og ingen
neeringslokaler.

Forretningsferer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Det er planlagt innstallering av overvaking med samme system
som
brannvarslingssysteme.

Styret har gjennomfort felgende HMS-tiltak i lopet av 2023:

- Installert felles raykvarslingssystem i borettslaget i alle etasjer.
- Kartlegging av ventilasjonssystemet i borettslaget og hvilke
andeler som har feil systemer

- Sjekk av brannslukningsapparater i fellesarealer - Norsk
brannvern

- Sjekk av tilstand for alle skilter for remningsvei fungerer, og
satt i gang elektrikerarbeid for & fikse nedlys som ikke fungerer
- Hengt opp ny og oppdatert branninstruks i oppgangene

- Tydelig merking av brannslukningsapparater i henhold til
lovverk

- Gjennomfort kartlegging av beboere som trenger hjelp til
evakuering

- Gjennomfert internkontroll HMS hos beboere

- Gjennomfert internkontroll HMS i borettslaget

- Borettslaget har avtale om kontroll, periodisk verifikasjon av
elektriske anlegg

lavspenningsanlegg - Installaterene AS

- Borettslaget har avtale med Norsk brannvern om érlig sjekk av
andelene og

fellesarealene

Interessenter oppfordres til 8 sette seg inn i
boligaksjeselskapets vedtekter, husordensregler, regnskap,
budsjett og arsberetning som kan f&s ved henvendelse til
megler.



FORRETNINGSFORER
Forretningsfoerer er Boligbyggelaget Usbl.

STYREGODKJENNING

Det er en forutsetning for avtalen at ny eier blir styregodkjent for
overtagelse. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig
grunn. Styregodkjennelsen vil bli avklart i etterkant av salget.

FORKJOPSRETT
Det er ikke forkjopsrett i borettslaget.

Diverse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Tekniske anlegg

- Vannrer av typen ror-i-rer. Avigpsror av plast.

- Fordelerstamme for rer-i-rer system plassert i himling pa bad.
- Varmtvannsbereder plassert i underskap pa kjgkken (ikke
vurdert).

- Ventilasjon i form av tilluftsventil i vegg kombinert med
mekanisk avtrekk p& bad samt kjgkken.

Elektrisk anlegg:
- Sikringsskap med automatsikringer plassert i entré. Leiligheten
skjult/&pent elektrisk anlegg.

Brann:
- Leiligheten har rgykvarsler og brannslukningsutstyr.

Utstyr:

- Borettslaget har felles internett levert av obos open nett.
Kabel-TV er ikke inkludert i felleskostnadene med man kan
bestille en pakke gjennom obos.

DYREHOLD
Det er tillatt med dyrehold.

DIVERSE

Det foreligger originale byggetegninger, men dagens bruk
avviker fra disse. Kjokkenet er flyttet til stueomradet, og et
baderom er etablert p& det omradet som tidligere var kjokken.

Alle innvendige og utvendige arealangivelser er hentet fra
vedlagte takstdokumenter og er ikke kontrolimalt av megler.

| internettannonsen, salgsoppgaven og eventuell avisannonse er
det bruken av boligens rom som er opplyst, selv om denne kan
veere i strid med dagens krav for tilsvarende bruk.

ANNET

Vi i EIE Eiendomsmegling Frogner & Aker brygge etterstreber &
ha de beste boligannonsene i Norge og vi er stolte av & ha
tilknyttet oss det som etter var mening er de beste pa styling og
bilder i landet. Interigrarkitekt Cathrine Beekken ved Eave Studio
og fotograf Daniel Bergsagel jobber eksklusivt for vart kontor.
Slik kan vi love det beste resultatet for vére kunder.

Rett til fritt & velge megler:

Valg av eiendomsmeglingsforetak skal veere frivillig.
Eiendomsmeglingsforetak kan ikke inngd oppdrag om
eiendomsmegling dersom inngéelsen av oppdraget er satt som
vilkar i avtale om annet enn eiendomsmegling, f.eks. tilbud om
I&n eller andre banktjenester, jf. Lov om eiendomsmegling § 6-3

(3).

RADONMALING

Fra og med 1. januar 2014 mé 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 folger 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.

Borettslaget har lovbestemt forste prioritets pant (legalpant) i
andelen for opptil 2 x folketrygdens grunnbelgp (2G). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader og andre krav
borettslaget kan knytte til andelseieren.

Med unntak av Oslo kommune kan bare andelseiere i
boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan
vaere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie
mer enn én andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen
kan bli sameier i andelen.

Kommunen har lovbestemt ferste prioritets pant (legalpant) i
eiendommen for eventuelle ubetalte kommunale skatte- og
avgiftskrav

UTLEIE

Andelseier kan ikke uten samtykke fra styret i borettslaget
overlate bruken av boligen til andre. Med samtykke fra styret kan
andelseier overlate boligen til andre i inntil tre &r hvis andelseier
har bodd i boligen i minst ett av de to siste &rene, jf.
borettslagsloven § 5-5. Godkjenning kan bare nektes dersom
brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes
dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Utleie i andre
tilfeller kan godtas ved seerlige grunner, jf. borettslagslova § 5-6.
Se ogsé borettslagets vedtekter og konferer megler ved
sporsmal.

VEI/VANN/KLOAKK
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avlgp ifelge Oslo
kommune.



Vi gjer oppmerksom pé at private ledninger vedlikeholdes for
eiers regning. For private fellesledninger er der normalt tilknyttet
solidarisk vedlikeholdsplikt.

REGULERING
Omradet er regulert til bolig med tilhgrende anlegg, jf.
reguleringsplan S-2255 ifelge Oslo kommune.

Pagéende byggesaker:

Saksnummer: 202117186, Stremsveien 23 F - Bruksendring av
bod til bad - Seksjon 5.

Saksnummer: 201201178, Opplandgata 2 - Riving av eksisterende
villa.

Saksnummer: 202117186, Stremsveien 23 F - Bruksendring av
bod til bad - Seksjon 5.

Saksnummer: 202116893, Odalsgata 3 - Tilbygg - Bruksendring -
Fasadeendring - Innvending ombygging - Riving av deler av
bygg.

Saksnummer: 202312693, Odalsgata 1 - Bruksendring av uthus
fra garasje til boligformél og endring av fasade samt oppfering av
tilbygg mellom uthus og hovedhus.

Pagéende plansaker:

Saksnummer: 202212750, Formélet med planarbeidet er & ke
sporkapasiteten p4 alle baner gjennom Brynsbakken, noe som er
en forutsetning for & kunne realisere jernbanens rutemodell
2027. Planarbeidet starter opp pé nytt med bakgrunn i
Statsforvalterens vedtak om medhold i klagesak 23.03.2022.
Arbeid med nytt planprogram igangsettes med foreliggende
anmodning om oppstartsmate.

Kopi av reguleringskart med tegnforklaring er vedlagt
salgsoppgave. Vi oppfordrer interessenter til & gjere seg kjent
med disse.

Kigpsvilkar

OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 2 690 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

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

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

kr 1200,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 2 691 200,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 950,- (Boligkjoperpakke (valgfritt))

kr 2 701 150,- (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.
Kispesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller
kjopers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell egenkapital skal
innbetales i én samlet betaling fra kjgpers egen konto i norsk
finansinstitusjon.

VEDERLAGET
Folgende er avtalt om meglers vederlag:

Fastpris: 30.000,-
Tilrettelegging:14.900,-
Grunnpakke: 15.000,-
Markedspakke: 24.990,-
Oppgjershonorar: 7.990,-

Visning/Overtagelse: 3.500,-

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

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

OPPDRAGSNUMMER
99-24-0397

Kjopsinformasjon

BUDGIVNING

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjer oppmerksom p3 at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 ferste
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
felger 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 budforhayelse,
for & forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles til
selger. For gvrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om
budgivning.

Alle bud og budforheyelser skal vaere skriftlig. | tillegg ma
legitimasjon vaere fremlagt, og budet skal signeres av budgiver.
Eiendomsmegler kan ikke formidle bud fer disse kravene er
oppfylt. Vi oppfordrer til 8 inngi bud elektronisk, ved & trykke pa
"G4 til budgivning" p& eiendommens hjemmeside pé eie.no eller
ved & trykke pa 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 inngéatt. 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 gjor deg
kjient med all informasjon om boligen, og at du har spurt om det
du eventuelt lurer pa, for du legger inn et bud.

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

Kigpere (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
gnsker & reklamere pa boligkjopet. Kjgpere (ikke juridiske
personer) kan ogséa velge & kun tegne boligkjeperforsikring.

Boligkjoperpakken/boligkjeperforsikring mé tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmetet.

Produktark for boligkjoperpakken og boligkjgperforsikring 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 kjeper
setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjoper
anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke p&beropes som
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjoper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersoke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud
inngis. Kjgper som velger 8 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 radfgrer seg med eiendomsmegler eller egne
rddgivere 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 ma 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 mé
forvente og vil ikke utgjere en mangel. Kjoper 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 avtalevilkér avhengig av om kjeper er
forbrukerkjaper eller ikke. Dette er naermere beskrevet
nedenfor.

P& 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 egenerkleering om budgiver er forbruker eller
neeringsdrivende/person som hovedsakelig handler som ledd i
neeringsvirksomhet.

Forbrukerkjop - definisjon: Med forbrukerkjep 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
gielder 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 ma
kjoper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pé kr. 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (nzeringsdrivende) - definisjon: Hvis kjoper er en
juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler
som ledd i neeringsvirksomhet, vil kigpet ikke anses som et
forbrukerkjop. Ikke-forbruker - avtalevilkar: Eiendommen har en
mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som fglger av
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, farste ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens
arealsvikt utgjer en mangel vurderes etter avhendingsloven §
3-8. Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder
oppfordringen om & underseoke eiendommen ngye, gjelder ogsa



for kjopere som ikke anses som forbrukere.

Uautorisert kopiering eller gjenbruk av all tekst og alle bilder i
denne annonse/salgsoppgave er ikke tillatt.

HVITVASKING

Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilherende
forskrift. Hvitvaskingsloven palegger megler 8 gjiennomfere
kundetiltak av b&de selger og kjgper. Dersom kjeper ikke bidrar
til at megler f&r gjennomfert kundetiltak, og dette medferer at
transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket
misligholder kjoper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til & heve kjgpet og
giennomfere dekningssalg for kjgpers regning dersom
misligholdet er vesentlig. | tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler far giennomfert lepende kundetiltak underveis
i oppdraget mé& megler stanse gijennomferingen av
transaksjonen. Selger vil i sa fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjgper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

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

oppgier.

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 &r, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Dette innebeerer at
mulighetene for & & slettet personopplysninger er begrenset. Du
kan lese om var behandling av personopplysninger i var
personvernerkleering pé
https://eie.no/eiendom/personvernerklaering

Megler

AVDELING

Mekleriet Frogner AS

EIE Frogner & Aker Brygge
Org. nr: 924606134
Kristinelundveien 2

0268 Oslo

TIf: 2212 06 62

ANSVARLIG MEGLER
Fagansvarlig | Eiendomsmegler MNEF Carl Fredrik Sensteby

SAKSBEHANDLERE

Torvan Shokri

EIE Frogner & Aker Brygge
Eiendomsmeglerfullmektig

Mob: 46 74 71 96 / E-post: tos@eie.no

Emilie Langeland Nielsen
Medhjelper
Mob: 48 11 67 55

[/ E-post: eln@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












EIE er bransjevinner i
Norsk Baerekraftbarometer 2023*

EIE har et uttalt mal & vaere en attraktiv, inkluderende og trygg
arbeidsplass. Vi har troen pa at mangfold ikke bare sikrer god
balanse, men ogsa driver innovasjon og vekst.

Vi er takknemlig for at vare kunder deler vart fokus pa baerekraft,
innovasjon, inkludering og mangfold.

*EIE ble bransjevinner i Norsk Baerekraftbarometer 2023, 2022 og 2020.
Et forskningsprosjekt ved Handelsheyskolen Bl. ww.barekraftbarometer.com












Premium radgivning
lonner seg

Vi skreddersyr rad og lasninger for hver enkelt
kunde, og legger ned et meglerhandverk som
vare kunder fortjener.

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av a
bruke EIE skal ogsa vaere det. Vi kaller det
Premium radgivning
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Boligen din er :
opplevelsen av a bruke
EIE skal ogsa veere det.
Derfor Kaller vi det
Premium radgivning
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ENERGIATTEST

&%

Adresse Stremsveien 20
Postnummer 0657
Sted OSLO

Andelsnummer —
Gardsnummer 232
Bruksnummer 280
Seksjonsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80657978

Bruksenhetsnummer HO0316

Merkenummer cfdOebda-ac6a-4873-b805-6cb7bd8560e5

Dato 06.05.2023

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.

Energieffektiv

Energikarakter
LLLLLL

Lav andel

Lite energieffektiv

Hey andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Gronn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

enova


https://www.energimerking.no/

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 - feerre 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 fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Felg 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 Isnnsomme.
anbefales fglgende 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)

- Montere automatikk pa utebelysning - Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

- Folg med pa energibruken i boligen - Montere urbryter pa motorvarmer

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 gijennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, 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 1933

Bygningsmateriale: MurTeglstein

BRA: 15

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Mekanisk avtrekk



https://www.energimerking.no/beregninger

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
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(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.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pé

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa 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.



https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:80049003
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:80049003

Tiltaksliste:  Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Stremsveien 20 Gardsnr: 232
Postnr/Sted: 0657 OSLO Bruksnr: 280

Bolignr: H0316 Seksjonsnr: 0

Dato: 06.05.2023 7:51:56 Festenr: 0
Energimerkenr: cfdOebda-ac6a-4873-b805-6¢cb7bd8560e5 Bygningsnr: 80657978

Tiltak utendars

Tiltak 1: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 2: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 3: Skifte til sparepzerer pa utebelysning

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

Tiltak 4: 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 nedbersstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Brukertiltak

Tiltak 5: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 6: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stream selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

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: 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 9: 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 sl& 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.Kjal - og frys
skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjolekap har ofte
automatisk avriming). Fjern stgv pa kjgleribber 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 10: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du bar bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling
av ei vaskebatte; 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 11: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 12: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. 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 glgdelamper. 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. For sngsmelteanlegg 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 nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 13: 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 guly, tak og vegger.

Tiltak 14: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 15: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert
termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater ogsa har
mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfglgende bruksanvisning.

Tiltak 16: 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: 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 utfgres av
fagfolk.

Tiltak 18: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprgving.

Tiltak 19: Montering tetningslister

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



Tiltak 20: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 21: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som ber 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 utfares i sammeheng med etterisoleringstiltak.



Tilstandsrapport

Risikovurdering for Anticimex boligselgerforsikring

Stramsveien 20
0657 OSLO
Gnr./Bnr.: 232/280
Andelsnr. : 49
Oslo kommune

Areal Bygningssakkyndig selskap
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Bruksareal: 17 m? :
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Totalt bruksareal (BRA): 17 m? ;T 41414128
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Signatur inspekter:  Stian Darell
Mobil: 95258015

D Anticimex'



Om Tilstandsrapporten

Hvordan lese rapporten
Risikovurderingsrapporten viser hva som har blitt undersgkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke
annet er kommentert bestar undersgkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, og danner grunnlaget for
forsikringsgivers risikovurdering av boligen og derved forsikringsgivers grunnlag for a innvilge tegning av boligselgerforsikring. Norsk Standard 3600
er ogsa lagt til grunn, men ikke absolutt alle standardens bestemmelser er tatt med. Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert pa
avhendingsloven og hva forsikringsgiver anser relevant for risikovurderingen som foretas. Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forstaelse er
ogsa lagt til grunn, herunder forhold som har registrerte haye klagefrekvenser og/eller skadesaker.

Bagatellmessige og apenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. | utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmaling i ett rom), og i hvert rom er det 5 malepunkter. Stikkpraveprinsippet er benyttet.

| rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forstaelse. De sjekkpunkter som har fatt TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne risikovurderingsrapporten er a bidra til & vurdere boligens tilstand,
oppfylle forsikringstakers/selgers opplysningsplikt overfor forsikringsgiver og kjgper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger
som gjelder byggetekniske forhold for boligen, som vil kunne begrense boligselgerforsikringens dekningsomfang og som kjgper anbefales veere
spesielt oppmerksom pa.

Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver pa en enkel og visuell mate en tilstand eller en risiko opp mot referanseniva. | tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grgnt, gult og redt.

TG 0 og TG 1 benyttes nar tiltak vurderes som ikke nagdvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med arsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Dokumentasjonskrav

Dersom det har veert utfgrt reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem arene, og arbeidet er utfert av
kvalifiserte handverkere, ettersparres dokumentasjon pa arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
handverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserklaering for arbeid utfert etter 01.01.1999, samsvarserklaeringen etterspgrres. Dersom det har veert

utfert el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserklaering og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.
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Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 0 gis nar bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal vaere tilneermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis nér bygningsdelen har 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

TG 2 Vesentlige avvik (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. 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 nzer fremtid.

Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til 8
overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller falgeskader.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak ngdvendig)

Tilstandsgrad 3 gis nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne med
trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke ses pa som et pristilbud fra handverker. Kostnader ved utbedring avhenger av
personlige valg av utferelse og produkter. Markedspris pa materialer, produkter og handverkertjenester vil ogsa innvirke pa utbedringskostnaden. For
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag pa utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG IU Ikke undersgkt

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har veert mulig @ undersgke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med sng pa undersgkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

i Informasjon

Ikonet (i) benyttes til a gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.

EIENDOM | 15063155, Stremsveien 20, 0657 OSLO Side 3/13



Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 07.10.2024
Referansenummer 15063155
Meglerforetakets oppdragsnummer | 99-24-0397

Hjemmelshaver/selger

Andrea Lewing

Bygningssakkyndig inspektar

Stian Darell

Tilstede pa befaringen

Andrea Lewing

Utvendige sngdekte flater Nei
Utetemperatur 10 °C
Rapportdato 25.10.2024 13:22

Bygninger pa eiendommen

Bygningstype

Eiendomsopplysninger

Type objekt

Andelsleilighet

Gate/vei adresse

Stremsveien 20

Postnummer/sted 0657 OSLO

Kommune 0301 - Oslo

Gnr./Bnr.: 232/280

Andelsnr. 49

Tomt Eiet tomt: 785 m?
| Tilbygg | Ombygging

Andelsleilighet

Byggemate

Andelsleilighet tilhgrende Nedre Valerenga Borettslag beliggende i bydel Gamle Oslo, Oslo kommune. Felles eiet tomt opparbeidet med blandt

annet asfalterte adkomstveier, bakgard med gress og sitteplasser, sykkelparkering samt diverse beplantning.

Boligbygg over 4 etasjer samt kjeller. Gulv mot grunn av betong. Baerende konstruksjoner av murkonstruksjoner. Etasjeskillere av betong. Fasader
utfart i pussede flater. Takkonstruksjon utfart i tilnaermet flatt tak utvendig tekket med papp/membran (ikke besiktiget). Leiligheten har slett entréder
med brannklasse B30 og lydklasse db35. Vinduer med karmer av tre og to-lags glass fra 2002. Leiligheten er oppvarmet via elektrisk gulvvarme pa
bad og oppholdsrom. Egen varmtvannsbereder plassert i underskap pa kjgkken. Ventilasjon i form av tilluftsventiler i vegg kombinert med mekanisk

avtrekk pa bad samt kjekken.

Leilighet beliggende i byggets 3.etasje. Adkomst via felles trapperom. Oppgangen har callinganlegg.

Leiligheten bestar av entré, stue/kjgkken og bad.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller merket "316".
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

TG 1iorden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nedvendig TGIU Ikke undersgkt
Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag
Vatrom 0 Saniteerutstyr / innredning 8

0 Overflater vegger 8
O Overflater gulv 8
0 Membran, tettesjikt og overgang til sluk. 8
0 Fallforhold (gulv) 8
Kjgkken 0 Vannrgr 9
0 Annet 9
Jvrige rom 0 Overflater himling 9
Tekniske _anlegg, VVS 0
anlegg (Sje.kkpunkte.r utover Hovedstoppekran 10
det som er inkludert i andre
rom)
Dgrer og vinduer o Vinduer 11
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Areal

Beskrivelse av arealmaling og arealbegreper
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til
grunn for arealmalinger og arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere
boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhgrer denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. | begrepet inngar ogsa veranda eller
altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten. | dette arealet inngar ogsa apen
veranda eller altan mv.

Maleverdige arealer

Et areal er maleverdig nar vilkar for fri hayde (hayde pa minst 1,90 meter med en lengde og bredde pa minst 0,60 x 0,60 meter),
tilgjengelighet og permanent gangbart gulv oppfylles. | etasjer med skratak gjelder egne bestemmelser. Ved ngdvendige apninger i
etasjeskiller for trapp, males kun det arealet som opptas av trappen. | etasjen under males gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter,
heiser, skorsteiner, innvendige sayler og lignende er unntak og skal males selv om de ikke oppfyller disse vilkarene og uansett om
de har apning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingsheyde

Ikke maleverdig gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshgyde, opplyses som areal med lav himlingshayde (ALH). ALH
opplyses sammen med bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke er
maleverdige, er disse ikke medtatt som areal med lav himlingshgyde (ALH).

Fysisk oppmaling og kontrolimaling

Det gjgres oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en fysisk oppmaling, og kan avvike fra
arealopplysninger basert pa byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den
bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne male opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre
formal, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjgres spesielt oppmerksom pa at kontrolimaling av
arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid veere
stgrre enn summen av arealene fra hvert enkelt rom. Dette er pa grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder ogsa arealer
for innvendige vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan veere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel
veere maleverdig. Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmaling av maleverdige arealer.
Vurderingene av arealene gjelder fra befaringstidspunktet.

Dersom den bygningssakkyndige avdekker apenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette. Det er de siste
byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for om det formelle og
juridiske er i orden. Det gjares spesielt oppmerksom pa at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for & innhente godkjente
tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta
spesielt hensyn til. Konsekvensene kan i enkelte tilfeller vaere betydelige.

Skjgnnsvurderinger

| de tilfeller hvor den bygningssakkyndige er i tvil og gjer et valg basert pa en klar skjgnnsvurdering, opplyses dette. Nar oppmaling
krever at den bygningssakkyndige fastslar tykkelsen pa vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg male pa en praktisk mate,
beregnes dette etter beste evne.
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Andelsleilighet Internt bruksareal |Eksternt bruksareal | Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
9 (BRA - i) (BRA - €) (BRA - b) Etasje (TBA)
3. Etasje 15 15
Entré,
stue/kjokken, bad
Kjeller 2 2
Bod
SUM 15 2 17

Kommentar til areal

Total bruksareal: 17 m?

Ifalge selger inneholder borettslaget fellesarealer som kan benyttes av andelseierne. Det opplyses om felles delte arealer som: Felles vaskeri i

kjeller.

Fasilitetene kan benyttes etter borettslagets gjeldende regler.

Bod i kjeller er oppmalt til 2 m? (BRA-e).

Leiligheten inneholder 15 m? P-ROM og 0 m? S-ROM.
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Rapport

Vatrom

Baderom fra omkring 2002. Flislagt gulv med gulvvarme og flislagte vegger. Himlingsflate utfert i glatt malt flate. Vegghengt servant med ett-greps
armatur. Speil pa vegg med overlys. Dusjhjgrne med skillevegg av glassbyggerstein og to-greps armatur. Frittstdende toalett. Opplegg for
vaskemaskin. Vannrgr av typen rgr-i-rgr. Avigpsrer av plast. Avtrekksventil i himling.

O 1G1

G 162

Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Overflater himling - Vannrer - Avlgpsrer (ink. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjering - Slukets plassering i forhold
til at vann utenfor dusjsonen kan na det - Ventilasjon - Fukt i tilliggende konstruksjoner

Fukt i tilliggende
konstruksjoner

Sanitaerutstyr / innredning

Overflater vegger

Overflater gulv

Membran, tettesjikt og
overgang til sluk.

Fallforhold (gulv)
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Det er foretatt hulltaking og utfert fuktmaling med egnet instrument (Protimeter MMS),
i tilstatende rom til vatsone. Det ble ikke registrert forhgyede verdier eller andre avvik.
Malingene viser falgende: RH 41,6 %, temperatur 22,5 grader C og duggpunkt 8,9
grader C. Malingen gir kun et gyeblikksbilde av forholdene og kan endre seg med
arstider, fukt- og temperaturforhold.

Det er registrert et par riper i speil.

List mellom servant og vegg har malingsavflassing.

Vegg av glassbyggerstein mellom dusj og servant har sprekker i flisfuger.
Tiltak kan iverksettes ved behov.

Det er registrert sprekk i et par fliser over speil. Tiltak kan iverksettes ved behov for.

Det registreres bomlyd (tegn til hulrom) under enkelte gulvfliser i dusjsonen. Eksakt
arsak er ikke kjent. Forholdet indikerer manglende vedheft mellom flis og underlag.
Fliser med bom kan Igsne og veere svekket mot ytre pavirkninger.

Flisfuger er slitt pa gulv i dusjsonen.

Tiltak kan iverksettes ved behov.

Tettesjiktet har en alder som tilsier at restlevetiden er usikker. Rommets
lekkasjesikkerhet kan derfor ikke verifiseres, eventuelt bar nytt tettesjikt etableres.

Nivaforskjell fra dgrapning pa topp overflate gulv og til hovedsluk er pa tilfeldig sted
malt til ca. 20 mm. Dette er vurdert til & ikke veere tilfredsstillende mht
lekkasjesikkerhet.
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Kjokken

Kjekken med &pen Igsning mot stue. Kjgkkeninnredning fra 2017 oppgradert med profilerte fronter og benkeplate i 2023. Laminert benkeplate og
nedfelt oppvaskkum av rustfritt stal med ett-greps armatur. Nedfelt stikkontakt i benkeplate. Flislagt mellom benkeplate og overskap. Belysning
under overskap. Integrert komfyr og nedfelt platetopp. Ventilator i overskap tilkoblet avtrekkskanal. Integrert kjgleskap med frysedel.
Varmtvannsbereder plassert i underskap. Vannrgr av typen rar-i-rar. Avigpsrgr av plast.

4 TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Avlgpsrgr - Ventilasjon - Innredning

0 TG 2 Vannrgr Det er ikke montert automatisk lekkasjestopper for & begrense eventuelle lekkasjer
fra vanninstallasjoner.
Annet Det er ikke etablert komfyrvakt pa kjskkenet. Komfyrvakt anbefales etablert.
0 TGIU Varmtvannsbereder Varmtvannsbereder er ikke vurdert grunnet manglende tilgang for inspeksjon.
@dvrige rom

Gulvflater belagt med parkett. Veggflater utfert i glatte malte flater. Himlingsflater utfert i malt betong samt glatte malte flater. Hvit slett innerder.
Skyvedegrsgarderobe i entré.

Q 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Overflater vegger - Overflater gulv - Innerdgrer - Ventilasjon (gjelder kun for P-ROM)

ﬂ Overflater gulv ‘ Parketten har normal moderat bruksslitasje.

Det er registrert sprekk/riss i himling i stue. Tiltak kan iverksettes ved behov.

0 TG 2 Overflater himling ‘

Etasjeskiller - 3. Etasje

Etasjeskille av betong.
Gulv mot grunn og etasjeskillere males ved bruk av laser for eventuelle skjevheter. | utgangspunktet males 2 rom i hver etasje (eventuelt

kryssmaling i ett rom), og i hvert rom er det 5 malepunkter. Falgende rom er malt: kryssmaling i stue.

4 TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Skjevhetsmaling

ﬁ Skjevhetsmaling Det er kun registrert mindre malbare skjevheter.
Sterste malte avvik er malt i stuen. Avviket er malt til 2 mm.
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Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Vannrgr av typen rer-i-rgr. Avlgpsrer av plast. Fordelerstamme for rer-i-rer system plassert i himling pa bad. Varmtvannsbereder plassert i underskap
pa kjekken (ikke vurdert). Leiligheten er oppvarmet via elektrisk gulvvarme pa bad samt oppholdsrom. Ventilasjon i form av tilluftsventil i vegg
kombinert med mekanisk avtrekk pa bad samt kjekken.

0 TG 2 Hovedstoppekran Stoppekran er ikke lokalisert. Stoppekran ma lokaliseres og tilkomst etableres. Det er
ikke observert lekkasjer, men kan ikke utelukkes. TG2 er valgt for & belyse
skaderisiko/behov for tiltak.

0 TGIU Ventilasjon Anlegget er felles for bygningen. Bygningsdelen er ikke undersgkt.

Stakeluke Avlgpsrgrene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.

Rom for varig opphold

Takhgyder er malt pa tilfeldige plasser i boligen.
Takhgyder er malt til ca 2,18 meter pa bad, og ca 2,47 meter i oppholdsrom.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer plassert i entré. Leiligheten skjult/apent elektrisk anlegg.

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt pa at den bygningssakkyndige ikke er elfagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon.

Forenklet vurdering:

Er det synlig tegn til merker pa plugg til varmtvannsbereder: lkke besiktiget.
Er det synlig tegn pa termiske skader: Nei.

Er det synlig tegn pa utette kabelinnfaringer i inntak og/eller sikringsskap: Nei.

Selgers opplysninger:

Nar ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Ukjent.
Foreligger det eltilsynrapport fra de siste fem ar: Ja.

Forekommer det at sikringer lgses ut: Nei.

Har det veert brann, branntillap eller varmgang i anlegget: Nei.

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja

Har det veert utfart egeninnsats eller ufaglaert arbeid pa det elektriske anlegget: Nei.
Fungerer hvitevarer som fglger boligen: Ja.

4 TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

ﬁ Forenklet vurdering av det Det foreligger kontroll fra det lokale el-tilsynet nyere enn fem &r. Denne legges til
elektriske anlegget grunn for vurderingen av det elektriske anlegget i denne rapporten.
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Brann

Leiligheten har raykvarsler og brannslukningsutstyr.

Q 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Brannslokkingsutstyr - Raykvarslere - Remningsveier - Brannskiller

Darer og vinduer

Leiligheten har slett entréder med brannklasse B30 og lydklasse db35. Vinduer med karmer av tre og to-lags glass fra 2002.

4 TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
Darer
0 TG 2 Vinduer Vinduer er av eldre dato og har behov for oppgraderinger/ overflatebehandling. Det er

registrert malingsavflassing pa utvendige karmer. Det ma forventes hgyere varmetap
fra disse vinduene sammenlignet med vinduer fra nyere dato. Til informasjon ble det
utfert stikkpravekontroll pa enkelte vinduer, hvor apne/lukkefunksjon fungerte som
forventet.

Sjekkliste dokumentasjon

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade)
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Dokumentasjon pa arbeider utfgrt de siste fem ar

For elektriske anlegg utfart etter 1999-01-01:
Erkleering om samsvar for det elektriske anlegget

Dokumentasjon pa el-tilsyn

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige
myndigheter

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker

Dokumentasjon pa drikkevannskvalitet hvis
boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Egenerklaeringsskjema

Kommentar

Byggetegninger ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.

Ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.

Samsvarserklaering er ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.

Fremlagt dokumentasjon pa el-tilsyn, datert 03.06.2024.

Ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.

Ikke relevant.

Ikke relevant.

Fremlagt, signert og datert 06.10.2024.
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Viktigom TG 2

TG 2 beskriver ogsa elde/naturlig slitasje

Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant
annet for & synliggjere at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre
boliger) og saledes derfor har naturlig og paregnelig slitasje. Det vil si at
gul farge ngdvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er
direkte feil eller har starre bygningsskader, men en framskreden
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke méa komme som en overraskelse.

For & redusere ungdvendige konflikter pa grunn av urealistiske
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig & papeke at ingen
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utlgser at paregnelige
slitasjer og skader er vanlige og ma forventes.

Primaerkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive
undertak (under yttertak) og vann- og avlgpsrar er skjulte elementer og
er kanskje ikke skiftet siden byggear. Av den grunn vil disse kunne fa en
TG 2 (gul farge) for & gi beskjed til kjgpere om & veere oppmerksomme
pa at selv om husets synlige overflater fremstar uten svekkelser, har
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og paregnelige
vedlikeholdstiltak og kostnader ma det alltid tas hgyde for nar
bygningselementer nar en viss alder.

Nar en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det vaere
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre argang og
utbedringsbehov er paregnelig og normalt.

Eksempler

En tilarskommen membran vil ofte fa TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for nar en eventuell lekkasje
vil oppsta er ikke mulig & bestemme. Lekkasje kan veere neaert
forestaende eller forst skje mange ar frem i tid. Nar anbefalt brukstid
etter beste skjgnn er vurdert oppnadd, har restlevetiden dermed starre
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 &r, men den kan ogsa vare i 30
- 40 ar. Nar antatt anbefalt brukstid er oppnadd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt & vaere forberedt pa en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis ngyaktig tid for nar levetiden utlgper.

TG 2 kan ogsa bety en feil eller skade!

| tillegg til & beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 ogsa nar det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er ngdvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan vaere hgyst forskjellige, fra @ holde noe
under oppsikt til & utfere nedvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har ogsa den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler

Ytterpanel pa et hus som oppdages har ‘noe rateskader’ vil fa TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
ngdvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget saers omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner

Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig & ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid

Anbefalt brukstid er et sveert viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avlgpsrer lekker som falge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nadd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig &
skifte ut rgrene fgr de begynner a lekke. Nar antatt anbefalt brukstid
estimeres veere oppnadd, bgr en veere forberedt pa kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. | slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Seerlig fuktutsatt konstruksjon

Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er hgy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).
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Gyldighet

Rapporten skal ikke vaere eldre enn 12 maneder (fra befaringsdato). Er
rapporten eldre enn dette ma Anticimex AS kontaktes angaende videre
bruk. Hvis rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor
gyldighetsperioden pa 12 maneder, ma det innhentes skriftlig tillatelse
fra Anticimex AS.

Denne rapporten benyttes som grunnlag for a tegne
boligselgerforsikring hos Anticimex forsikring NUF. Rapporten er
saledes & betrakte som en underwriter-rapport
(risikovurderingsrapport) til denne. For det tilfelle Anticimex AS har
tilsvarende avtale med andre forsikringsselskaper, gjelder det samme.

Eksempler pa hva rapporten ikke vurderer

Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse pa de ulike fagomradene. Arsak til
ulike skadesymptomer og skader kan vaere sveert komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder ogsa
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges nar stige pa forhand er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige pa egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig & bruke. | andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkeniva og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler pa hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:

Eventuelle tilhgrende bruksrettigheter pa annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, stgy, vibrasjoner, lydforhold, radonmalinger, inneklima,
miljg, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersgkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svgmmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av arsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om P-ROM er godkjent for varig opphold (dersom ngdvendig
dokumentasjon ikke er framlagt av eier). Funksjonstesting og kontroll
av hvitevarer, ventilasjonsanlegg, varmepumper, elektriske anlegg
(omfatter likevel en overordnet vurdering) og lignende tekniske
installasjoner er ikke foretatt. Dette gjelder ogsa f.eks. piper (noen
kontrollpunkter foretas likevel herunder f.eks. avstand til brennbare
materialer) og ildsteder.

Rapporten ma ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres pa
stikkpraveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, nar det er nevnt for fuktsgk og
skjevheter pa gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjgnn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre arsaker er for krevende a oppdage pa
denne rapportens undersgkelsesniva, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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Kommentar - [Sluk bad]

Beskrivelse - [Sikringsskap ] Beskrivelse - [Kursoversikt |
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Egenerklzaeringsskjema D Anticimex

FORSIKRING

Dette skjema vil veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Mekleriet Frogner AS Oppdragsnr. 99240397

Adresse Strgmsveien 20

Postnr. 0657 Sted

Er det dgdsbo? X Nei H Ja Avdades navn

Salg ved fullmakt? X Nei H Ja Navn hjemmelshaver
o . Hvor lenge har du bodd i o Har du bodd i boligen :
? N
Nar kjgpte du boligen? 2023 boligen? siste 12 mnd? W Nei & Ja

I hvilket selslkap har.du. (evt. sameiet/brl/aksjelaget) Gjensidige Polise/avtalenr IEEENIIEY
tegnet bygningsforsikring?

Selger 1 Fornavn Etternavn

SPORSMAL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER (spgrsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i feltet
«Kommentar»)

1. Kjenner du til om det er/har veert feil ved vatrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader?
[ Nei X Ja Kommentargprekk j to fliser over speil.

2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt 3.
] Nei [J Ja, kun fagleert [ Ja, bade av faglaert og ufagleert / egeninnsats [X Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjer for hva som Bytte av baderomsarmatur og skap, samt maling av tak ble gjort av forrige eier.
ble gjort av hvem og

nar:

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
X Nei [ Ja
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:
2.2 Foreligger det dokumentasjon pa arbeidene?
X Nei [] Ja Kommentar

2.3 Er arbeidet byggemeldt?
X Nei [] Ja Kommentar

3. Kjenner du til om det er/har vzert feil pa vann/avlgp, herunder rgrbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

4. Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
X Nei [J Ja, kun fagleert [ Ja, bade av faglaert og ufagleert / egeninnsats [J Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:
5. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, ovrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

X Nei [] Ja Kommentar

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

X Nei [] Ja Kommentar



7. Kjenner du til om det er/har vaert skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller
lignende?
X Nei [] Ja Kommentar

8. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader i boligen?
X Nei [] Ja Kommentar

9. Kjenner du til om det er/har veert insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
X Nei [] Ja Kommentar

10. Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?
X Nei [] Ja Kommentar

11. Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
X Nei [] Ja Kommentar

12. Kjenner du til om det har veaert utfert arbeider pa terrasse/garasje/tak/fasade?
[0 Nei X Ja, kun fagleert [] Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [ Ja, kun av ufagleert / egeninnsats

Firmanavn Sherif Sey

Redegjgr for hva som Nymalt inngangsparti
ble gjort av hvem og

nar:

13. Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, ga til punkt 14.
0 Nei X Ja, kun fagleert [] Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [J Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn Elvia AS

Redegjer for hva som  gifte av hovedsikring 03.10.24.
ble gjort av hvem og

nar:

13.1Foreligger det samsvarserklaering for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?
[J Nei I Ja Kommentar pmottas etter oppgjer av faktura.

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

[J Nei XJ Ja Kommentar kontroll av elektrisk anlegg ble utfart i leiligheten den 03.06.2024

15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
X Nei [] Ja Kommentar

16. Kjenner du til om ufagleerte har utfort arbeider som normalt bor utfgres av faglaerte personer utover det
som er nevnt tidligere (f.eks. pa drenering, murerarbeid, teamrerarbeid etc.)?

X Nei [] Ja Kommentar

17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen? Hvis nei, ga til punkt 18.
X Nei ] Ja
17.1 Har kemmunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, f. eks. ved at den
nedgravde oljetanken temmes, saneres eller fylles igjen med masser?
MNei Ja Kommen
18. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige

vedtak som kan medfgre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?
X Nei [] Ja Kommentar

19. Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
X Nei [] Ja Kommentar

20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
X Nei ] Ja

20.1 Hvis ja, er rommene som benyttes til ovennevnte godkjent til beboelse (rom til varig opphold) av
bygningsmyndighetene?

MNei Ja Kommen



21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, ga til punkt 22.

X Nei [] Ja Kommentar

21L.1Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

Ja Kommer

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
X Nei [] Ja Kommentar

23. Kjenner du til om det er foretatt radonmaling?
X Nei [] Ja Kommentar

24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller malinger?
X Nei [] Ja Kommentar

25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vzere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare,
tinglyste forhold eller private avtaler)?

X Nei [] Ja Kommentar

SPORSMAL FOR LEILIGHETER |

SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
X Nei [] Ja Kommentar

27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrgrende eiendommen som kan medfgre gkte
felleskostnader/okt fellesgjeld?

X Nei [] Ja Kommentar

28. Kjenner du til om det er/har vzert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.
rotter, mus, maur eller lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

29. Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
X Nei [] Ja Kommentar

TILLEGGSKOMMENTAR

Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkar for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklaeringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 maneder
fra oppdragsinngaelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres.

Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, ma egenerklaeringsskjemaet signeres pa nytt og
eventuelle endringer pafares. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til
grunn.



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i fglgende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller

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

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

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

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

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 8 undersgke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjgpslovens § 20 (aksjeboliger).

Ved signering av naerveerende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som fglge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartslgsninger, herunder BankID.

Forsikringsvilkarene leser du i sin helhet pa: Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar buysure.no/boligselgerforsikring

X Jeg gnsker & tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning 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 neeringseiendom, at den ikke selges som ledd i
neeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstaende (se ogsa forsikringsvilkdrene punkt 9) kan Anticimex Forsikring sgke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til & gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngar i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

O Jeg gnsker ikke a tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a tegne slik forsikring.

O Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkar


https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf

Nabolagsprofil

Stremsveien 20 - Nabolaget Jordal/Kampen gst - vurdert av 135 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport

& Valerenga O min %
Linje 2N, 3N, 4N, 37, 100, 110 0 km
© Ensjo 10 min %
Linje1,2,3,4,5 0.8 km
@ Oslo Hospital 15 min %
Linje 13, 19 1.2 km
8 Toyen stasjon 24 min %
Linje RE30, R31 1.8 km
@ OsloS 12 min &
Totalt 24 ulike linjer 4.3 km
Skoler
Valerenga skole (1-7 kl.) 5min %
496 elever, 22 klasser 0.4 km
Nyskolen i Oslo (1-10 kl.) 6 min %
112 elever, 12 klasser 0.4 km
Kampen skole (1-7 kl.) 10 min %
483 elever, 24 klasser 0.7 km
Jordal skole (8-10 kl.) 2 min &
597 elever, 44 klasser 0.1 km
Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 16 min %
384 elever, 26 klasser 1.3 km
Etterstad videregéende skole 8 min £
588 elever, 41 klasser 0.7 km
Hartvig Nissens skole 17 min %
630 elever 1.4 km

Opplevd trvgghet
Veldig trygt 78/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Godt vennskap 72/100

Aldersfordeling

14.8 %
14.7 %
14.5 %

6.3 %

6.5 %

7.2%
25.2 %
25.6 %

21.2 %

Barn Ungdom Unge voksne
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[So2Nes]

X

X
S
mg e
o —
=)

Voksne Eldre

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (85-64 ar) (over 65 ar)

Omréde Personer Husholdninger
[l Jordal/Kampen ost 1827 1010
. Oslo og omegn 999 185 490708

Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Sotamyggen barnehage (1-5 &r) 2min %
29 barn 0.1 km
Véalerenggata barnehage (1-5 ar) 2 min #
24 barn 0.2 km
Jordal barnehage (1-5 ar) 2min %
52 barn 0.2 km
Dagligvare
Kiwi Valerenga 1 min #
Coop Extra St. Halvardsgate 4 min %
Post i butikk 0.3 km



Primeere transportmidler

1. Buss
2. Tog/t-bane
3. Gaende

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Sport

@ Jordal ballbane og skatepark 2min %
Fotball, skatepark, lekeplass, ballspill 0.1 km

© Valerenga skole 5min %
Aktivitetshall, ballspill 0.3 km

& SATS Kampen 5 min %

& FitnessRoom Kveernerbyen 11 min £

Boligmasse

Hl 2% enebolig
B 14% rekkehus
80% blokk
5% annet

«Det er lett & komme segq til steder med
buss og t-bane.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenesler
Fyrstikktorget 14 min %
l@ Ditt apotek Kveernerbyen 11 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Bl 32% i barnehagealder
Il 38% 6-12 ar

18% 13-15 &r

12% 16-18 &r

FFamilicsammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 58%

Hl Jordal/Kampen ost
B Oslo og omegn

Norge
Sivilstand
Norge
Gift 19% 33%
Ikke gift 67% 54%
Separert 13% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%



—_»

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p&d web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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er, ifalge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 20.04.1920.
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Malestokk= 1: 500.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Plan- og bygningsetaten EBeselesadresse: Sentralbord: 02 180 Banlkgire: 6003 05558920
Wahls gate 1, 0187 Oszlo Eundesenterst: 234% 1000 Orgnr.: 971 040 823 MV A
EBoks 364 Sentrum Telefaks: 23451001

0102 Oslo www.pbe oslo kommune no E-post: pestmottak@pbe. osle kommune. ne




00S ‘T XM0IS8gIN #¢02°0T 20 ‘Masnpoid
/ e1epoa9 1oj bulepay @ o Il Il
uajejasbulubAg :-

0092599

282/2€2

\




NEDRE VALERENGA BORETTSLAG
TRIVSELS- OG ORDENSREGLER

For at alle skal trives og oppleve et godt fungerende bofellesskap, har vi noen enkle regler som
alle 1 borettslaget ma rette seg etter. Dette gjelder badde andelseiere, leietakere, og besgkende.

Nedenstaende Trivsels- og Ordensregler er borettslagets husordensregler i en forenklet versjon.
Dette dokumentet skal signeres av bade andelseiere og eventuelle leietakere, og felge en eventuell
soknad fra andelseier om bruksoverlating (utleie).

Ved eventuelle spersmél kan styret i borettslaget kontaktes.

1. Oppussing, steyende arbeid og fester er kun tillatt felgende tider: 07:00-20.00 p& hverdager,
10:00-23:00 pa lerdager og 10:20 pa sendager.

Oppussing skal meldes fra om til neermeste naboer i oppgangen din, heng ogsa opp lapp ved egen
der om nar og hvem som pusser opp.

2. Det er ikke tillatt med reyking i oppgangene, 1 korridorene eller andre fellesarealer.
Sigarettsneiper skal ikke kastes pd borettslagets fellesarealer, unntatt i egne beholdere. Royking av
hasj 1 borettslaget er heller ikke tillatt og vil medfere advarsel om tvangssalg.

3. Dyrehold tillates dersom det ikke er til sjenanse for naboer.

4. Alle dorer til bygget skal til enhver tid vaere forsvarlig lukket og 1st.

5. Seppel skal pakkes ordentlig inn og kildesorteres eller kommunale anvisninger. Borettslaget
risikerer bater dersom beboere sorterer feil. Pappesker skal kuttes og brettes for de legges i
avfallsbeholder i nordre inngang.

6. Det er ikke tillatt & hensette andre former for seppel ved seppelkassene eller andre fellesarealer
(eks. isopor, gulvplanker, treverk, elektronikk eller annet), som ellers skal sorteres og leveres inn
til kildesorteringsstasjoner. Vedkommende som hensetter seppel vil bli belastet med gebyr for
fijerning av seppelet, og en bot pa 2000 kr.

Ta eventuelt kontakt med driftsansvarlig for avtale om bortkjering.

7. Beboer skal merke sin postkasse med sitt navn, tydelig og med store bokstaver.

8. Sappelposter, sko eller lignende skal ikke hensettes i korridorene. Dette er til hinder for
remningsvei.

9. Sykler, barnevogner o.1. skal parkeres i bakgarden.

10. Under og etter oppussing, eller annen aktivitet som tilskitner fellesareal, skal beboer rengjere.
11.For at ventilasjonsanlegget skal fungere best mulig, ma vinduer og derer i oppgangene holdes
lukket.

12. Elektriske ventilatorer skal ikke kobles til borettslagets ventilasjonssystem. Det er kun lovlig
med mekanisk ventilator koblet til systemet. Det er ogséa lov med elektrisk ventilator sa lende det
gar via kullfilter og tilbake i leiligheten, resirkulerende luft. Dersom en elektrisk ventilator er
koblet til systemet eller ikke har en lovlig ordning under bruk er dette brudd pa borettslagets
vedtekter og vil fore til advarsel om tvangssalg.

13. Vaskerommet er tilgjengelig mellom 07:00-23:00. Informasjon om hvordna disse brukes
henger i vaskerommet.

14. Lys i kjelleren skal slukkes etter bruk

15. Det arrangeres felles dugnad hvert ar for beboerne.

Dok.revidert 11.04.2023 iht. generalforsamlingsvedtak



16. Ved arbeid som omfatter andelen i form av vedlikehold og tiltak av borettslaget
(ventilasjonsrens, rorsjekk eller lignende) er beboer ansvarlig for at andelen er tilgjengelig i
gjeldende tidsrom slik at arbeidet kan bli utfert.

17. Alle beboere som bor og oppholder seg i blokkene plikter & vise hensynsfullhet og
ansvarsfolelse

Ovenstiende er lest og forstaitt:
Andelseier / Leietakers navn .........ccoeceeeeeeieesieenieenenennn.

Andel / Leilighetsnummer.: ............ [ocoiiiinin

Dok.revidert 11.04.2023 iht. generalforsamlingsvedtak



Protokoll fra ordinzaer generalforsamling 2023
Nedre Valerenga Borettslag

Tid: Fredag 2. juni 2023 - ki 18.00-20.30
Sted: Valerenga bydelshus, Hedmarksgata 2

Sak 1 Konstituering

Valg av mgteleder
Som mgteleder ble Kari-Ann Sande valgt.

Godkjenning av innkalling og sakliste
Innkalling og sakliste ble godkjent.

Valg av referent
Som referent ble Alen Putes valgt.

Valg av to til  undertegne protokollen
Ove Stenholen og Roger Vinje ble valgt til 3 underskrive protokollen.

Felgende andelseiere var representert:

Almir Alispahic Spaho

Anne Eva Beck

Charlotte Brodin representert ved fullmektig Anne Eva Beck
Daniel @rnevik

Elisabeth Grindheim Brodalen

Emil Krijesterac representert ved fullmektig Almir Alispahic Spaho
Hanne-Berit Willoch

Idar Helgesen Udal

Ingvild Holen

Isak Blom

Jan Egil Andersen

Jannike Eka representert ved fullmektig Alen Putes

Karoline Bakken Lund representert ved fullmektig Kari Ann Sande
Kathrina Santos Tiu



Kim Riise

Kristine Herfjord Feragen
Mari Aasen representert ved fullmektig Ove Stenholen
May Vorland

Nasim Abbas

Nele Loobas

Ove Stenholen

Roger Vinje

Saliah Ahmed

Sami Altaf Nagari
Sammy Suais Huas
Sebastian Mgst

Det mgtte 20 andelseiere 5 andelseiere var representert ved fullmakt. Totalt 26 av 71
andelseiere var dermed representert.

Fra forretningsfgrer mgtte: Alen Putes.

Sak 2 Styrets arsberetning for 2022
Styret gjennomgikk arsberetningen.

Vedtak: Styrets arsberetning ble tatt til orientering.

Sak 3 Regnskap for 2022 / Revisjonsberetning
Forretningsfgrer fremla arsregnskapet for 2022.

Vedtak: Regnskap for 2022 ble godkjent.

Revisjonsberetningen tas til etterretning.

Styrehonorarer for 2022 ble fastsatt til det samme som var budsjettert,
kr 90.000 + arbeidsgiveravgift.
Styret foretar selv fordelingen seg imellom.

Revisor godtgjores etter faktura.

Sak 4 Tiltaks- og vedlikeholdsplan for Strgmsveien 20
Styreleder la fram Tiltaksplanen med forslag til finansiering av vedlikeholdstiltak.

Styrets forslag til vedtak:



Generalforsamlingen:

- godkjenner salg av borettslagets leilighet (andel 57)

- godkjenner omgjgrelse og salg av borettslagets fellesareal i andre etasje.

- godkjenner en gkning av fellesutgifter pa kr.300 som skal gremerkes til fremtidig
vedlikehold som er innbefattet i vedlikeholdsplanen.

- godkjenner a ta opp felleslan for a finansiere vedlikeholdsplanen

- godkjenner den kortsiktige planen for vedlikehold planlagt i neste styreperiode

- godkjenner prosessplanen

- godkjenner at styret skal frem til neste generalforsamling oppdatere og videreutvikle
planen slik at den blir aktuell for datiden og fremtiden ut ifra nye problemstillinger som
skulle oppsta.

Vedtak: Generalforsamlingen

- godkjenner ikke salg av borettslagets leilighet (andel 57)

- godkjenner ikke omgj@relse og salg av borettslagets fellesareal i andre etasje.

- godkjenner en gkning av fellesutgifter pa kr.300 med virkning fra og med 01.07.2023,
som skal gremerkes til fremtidig vedlikehold som er innbefattet i vedlikeholdsplanen.

- godkjenner ikke a ta opp felleslan for a finansiere vedlikeholdsplanen

- godkjenner den kortsiktige planen for vedlikehold planlagt i neste styreperiode

- godkjenner prosessplanen

- godkjenner at styret skal frem til neste generalforsamling oppdatere og videreutvikle
planen slik at den blir aktuell for datiden og fremtiden ut ifra nye problemstillinger
som skulle oppsta.

Sak 5 Ny forsikringspolise
Styrets forslag til vedtak:

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til 3 skifte forsikringspolise som vil fgre til en lavere egenandel.
Dette skal skje ved a hente inn flere tilbud og velge den som passer best for laget. Forsikringspolisen skal
ikke bli darligere enn dagens tilbud.

Vedtak : Styrets forslag ble enstemmig vedtatt.

Sak 6 Refinansiering av felleslan

For & fa bukt med inflasjonen i dag har Norges Bank satt opp styringsrenten ganske kraftig over
det siste aret. Dette har medfgrt at andre banker, deriblant Bien og Eiendomskreditt som
holder felles-lanene for borettslaget, har gkt sine renter.

Styrets forslag til vedtak: Generalforsamlingen gir styret fullmakt til 3 refinansiere felles-lanene
slik at de blir samlet med samme eller gunstigere rente.




Vedtak: Styrets forslag ble enstemmig vedtatt.

7. Nye trivsels og ordensregler
Styret fremla forslag til nye trivsels og orden regler

Vedtak: Generalforsamlingen vedtok styrets forslag til nye trivsels og ordensregler for
borettslaget.

8 Overvaking og kamera i fellesarealene

[ lys av at det i en lengre periode vart problemer med storre mengder hensetting av seppel og
annet i fellesomradene, samt flere episoder hosten og varen 2022-2023, har er det blitt tydelig at
det er et behov for overvaking av fellesomradene i borettslaget. Styrets forslag er derfor &
installere overvakningskameraer for a sikre fellesomrader som oppganger, kjeller, og omradet
ved postkassene og soppeldunkene.

Det skal skje i trad med norsk lovgivning om personvern, og blant annet tydelig skilting, og det
er kun borettslagets eiendom som skal overvékes.

Formélet med overvéakingen er a redusere kriminelle handlinger som skader bygget, samt oke
opplevelse av trygget og sikkerhet, samt redusere den ekonomiske konsekvensen av at mange
beboere hensetter av storre mengder soppel.

Styrets forsalg til vedtak:

Styret 2023-2024 kan installere overvakingssystem i borettslaget. Dette skal skje 1 trad med
norsk lovgivning. Alle beboere skal fa beskjed 1 forkant av start av overvakingen.

Etter diskusjon ble det fremmet folgende forsalg til vedtak:

Styret 2023-2024 kan installere overvakingssystem i borettslaget for en proveperiode pa 1 ar. .
Dette skal skje i trdd med norsk lovgivning. Alle beboere skal fa beskjed i forkant av start av
overvakingen. Ordningen skal evalueres etter proveperioden er over.

Vedtak: Styret 2023-2024 kan installere overvakingssystem i borettslaget for en
proveperiode pa 1 ar. Dette skal skje i trad med norsk lovgivning. Alle beboere skal fa
beskjed i forkant av start av overvakingen. Ordningen skal evalueres etter preveperioden
er over.

Sak 9. Innmeldte saker fra andelseiere
a) Fra Ove Stenholen

Jeg ber generalforsamlingen a stemme for a bytte forretningsfarer til OBOS med fglgende
begrunnelse:



e Obos har utviklet informasjons- og tjenesteportalen Vibbo, som er markedets beste og
enkleste kommunikasjonskanal for Styret og beboerne, og beboerne seg imellom.

e Obos har ngdvendige pkonomiske ressurser for stadig a videreutvikle denne portalen i
trad med de krav som stilles fra Styret og beboerne. (se lenke: doga.no)

Forslag til vedtak:

Styret palegges a skifte forretningsfgrer til OBOS

Styrets innstilling:

Styret skal opprettholde den nye avtalen med USBL som trer i kraft nar oppsigelsestiden med
Eiendomsngkkelen er over.

Vedtak Styrets innstilling ble vedtatt.

b) Fraanonym:
Automatiske dgrapnere

Dgrene inn og ut av bygget er ganske tunge a dpne og braker en del nar de smeller igjen. En automatisk
dgrapner vil gjgre det lettere for de beboerne som har fysiske utfordringer a8 komme seg inn i bygget og
kontrollere hvor hardt dgren lukkes, og pa den maten ikke skape ungdvendig stgy for de som bor rett i
naerheten av dgrene.

Forslag til vedtak:

styret skal sgrge for at det kommer automatiske dgrapnere pa begge sider inn til oppgangene.
Styrets innstilling:

Forslaget skal implementeres inn i vedlikeholdsplanen og legges frem for generalforsamlingen neste ar.
Dersom tilbud for callinganlegg og ngkkelsystem blir vedtatt kan arbeidet settes i gang tidligere dersom
styret anser dette som gkonomisk forsvarlig.

Vedtak: Styrets innstilling ble vedtatt.

Sak 10. Budsjett 2023

Styreleder presenterte forslaget til budsjett for 2023
Vedtak:

Budsjett 2023 ble vedtatt med fglgende endringer:

Inntekter: Omgjgring og salg av fellesareal (kr 1.500.000) ble ikke vedtatt.
Salg av brl. leil. (kr 2.200.000) ble ikke vedtatt.
Felleskostnadene gker med 10% fra 01.07.23
Vedlikeholdsfond gker til kr 300 pr andel fra 01.07.23



Utgifter: Drift og vedlikehold ble gkt med kr 300.000.

Sak 11. Valg av revisor

Vedtak: Generalforsamlingen vedtok a bytte revisor til KPMG.

Sak 12 Valg av styre:

Valgkomiteens forslag:

a) Valgav styreleder: Anne Eva Beck for 2 ar

b) Valg av styremedlemmer for 2 ar: Almir Alispahic og Elisabeth Grindheim Brodalen
c) Valgav 2 stk varamedlemmer for 1 ar: Ove Stenholen og Karoline Bekken Lund

d) Valg av 3 stk til valgkomite: Roger Vinje og Charlotte Brodin.

Vedtak:

Styreleder: Anne Eva Beck frem til 1.9.23
Styremedlemmer:  Almir Alispahic frem til 01.09.23

Elisabeth Grindheim Brodalen 2 ar
Varamedlemmer:  Ove Stenholen 1 ar

Karoline Bekken Lund? (ble hun valgt?)
Valgkomite: Roger Vinje

Charlotte Brodin

Megtet ble avsluttet kl 21:07.

Underskrifter:
Ove Stenholen (sign) Roger Vinje (sign)




Protokoll

Fra ordinzer generalforsamling i Nedre Valerenga Borettslag torsdag 11.04.2024 kl. 17:00 -
Kirkestua i Vélerenga kirke, Hjaltlandsgata 3, 0658 Oslo.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Boligbyggelaget Usbl v/ Aleksander Waerenskjold

1.2 Valg av sekretzer

Vedtak:
Boligbyggelaget Usbl v/ Aleksander Waerenskjold

1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Idar Helgesen Udal

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmgtte med stemmerett: 18
Antall fremlagte fullmakter: 5
Totalt: 23

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

2. Godkjenning av arsregnskap 2023

Arsregnskapet fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2023 er signert av styret og anbefales
godkjent. Revisjonsberetning ble sendt digitalt.
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Vedtak:

Arsregnskapet for 2023 ble gjennomgatt.
Vedtak: Godkjent

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.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret - Orientering om ny praksis

Hos tidligere forretningsfarer har styregodtgjorelse vaert vedtatt forskuddsvis. P3
generalforsamlingen i 2023 ble et styrehonorar pd 120.000,- vedtatt. Styret star selv for
intern fordeling av belgpet.

Fremover vil styregodtgjgrelse vedtas etterskuddsvis. Altsa skal det i generalforsamlingen i
2025 vedtas et honorar for styretaret 2024-2025.
Det skal med andre ord ikke vedtas et styrehonorar i arets generalforsamling.

Vedtak:
Tatt til orientering.

5. Andre saker

5.1 Orienteringssak om vedtak fra tidligere generalforsamlinger
Innsendt av: Styret

Folgende vedtak fra aret 2023-2024 har ikke blitt iverksatt og ma falges opp videre av
kommende styre.

e Refinansiering av felleslan.

I forbindelse med at Nedre Valerenga borettslag byttet forvalter hgsten 2023 har det
oppstatt ulike problemstillinger som gjgr at enkelte prosesser har tatt lengre tid, og
fortsatt er i prosess. Dette gjelder blant annet problemstillinger knyttet til bank, hvor
refinansiering av felleslan ikke har veert mulig @ gjennomfgre. Sistnevnte er vedtak fra
generalforsamlingen, og kommende styre vil kunne arbeide videre med dette nar alle
avtaler og informasjon er pa plass mellom bank og forretningsfgrer.

* Videre utbedring av felling av treet i bakgarden. Rapporten fra arborist ma sendes
med sgknad om felling til Oslo Kommune.

¢ I henhold til saken knyttet til saken om fellesarealene i tredje etasje anbefaler
sittende styret at nyvalgt styre, i farste omgang & forsgke & innga forlik med
motpart i saken. Dette er i tr&d med vedtak fra ekstraordinzer generalforsamling
september 2023.

e Styret har sagt opp kontrakten for utleieleiligheten i fjerde etasje, og kommende
styre vil kunne ga videre frem i prosessen med salg for inntekter til kommende
vedlikehold ndr oppsigelsestiden er ute.

* Fortsettelse pa arbeidet knyttet til oppgradering av vaskerommet. Det ble vedtatt
pa generalforsamlingen i fjor at det skulle skje en oppgradering av vaskerommet. I
ar har rgr- og vannproblemene blitt utbedret. Videre arbeid knyttet til dette er
presentert i sak om fortsettelse pa vedlikeholdsarbeid.

Kommende styre fortsetter arbeidet med pagdende prosesser i henhold til vedtak gjort
ved ordinzere og ekstraordinsere generalforsamlinger.
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Vedtak:
Tatt til orientering.

5.2 Budsjett

Vedlagt ligger styrets budsjett for regnskapsaret 2024.
Naermere orientering gis i mgtet.

Vedtak:
Budsjettet for 2024 ble godkjent.

5.3 Refinansiering og mulig sammenslding av felleslan -
Innsender av sak: Styret

Saken er en oppfglging av fjordrets generalforsamlingssak (sak 6) rundt refinansiering av
felleslan.
Generalforsamlingen vedtok enstemmig & gi styret fullmakt til 8 refinansiere I&nene.

For at bankene skal kunne tilby 13n til borettslaget, krever de pant i borettslagets
eiendom. Dette krever 2/3 flertall og et tydelig og bekreftende vedtak rundt bankens
anledning til 8 ta pant i eiendommen.

For at styret skal kunne flytte I3net trenger vi altsd & gjgre et nytt vedtak som inkluderer
gards- og bruksnummer samt stgrrelse pa pant tilsvarende 120% av belgpet som skal
refinansieres.

Vedtak:

Generalforsamlingen ga styret fullmakt til 8 g8 videre med prosess med flytte felleslanet
en alternativ langiver og om mulig sl38 sammen borettslagets to felleslan til ett med formal
3 redusere borettslagets kostnader til 1&n.

Generalforsamlingen samtykket til at det fra 1angiver tas pant (sikkerhet) i borettslagets
eiendom, gnr. 232, bnr 280 pa 120% av I&nesummen, tilsvarende 34.800.000,-.
Generalforsamlingen samtykker ogsa til at IN-ordningen viderefgres

Vedtatt med ngdvendig 2/3-flertall.
Stemmer for: 22

Stemmer mot: 0

Blanke stemmer: 1

5.4 Sak om vedlikehold 2024

Styret har et ansvar for fortlgpende vedlikehold, men borettslagsloven fastslar at alle
stgrre tiltak skal vedtas av generalforsamlingen med 2/3 flertall, §8-9.

Per nd har borettslaget en god kapital til & sette i gang med ulike vedlikeholdsprosesser,
og i henhold til vedtak fra ekstraordinaer generalforsamling 2023 skal borettslagets felles
leilighet selges, hvilket vil legge et godt gkonomisk grunnlag for videre vedlikeholdsarbeid.
Ved siden av en fortsettelse pa vedlikeholdsarbeidet som er pdbegynt, foreslar styret at
fglgende vedlikeholdsarbeid prioriteres utfgrt i kommende styreperiode 2024-2025. Dette
er med bakgrunn i gjeldende problemstillinger i borettslaget, tidligere vedtak, og rapport
som ble sendt ble gjort av Anode i 2021.

e Taktekking av ventilasjonshuset pa taket

e Vaskerom - oppussing av vegger og tak og innkjgp av en vaskemaskin og en
tarketrommel

e Calling- og ringeklokkeanlegg - utbedre disse systemene

¢ Videre skal styret hente inn vurdering og utbedringsforslag av byggets fasade i
2024-2025, og komme med tilbakemelding p& dette ved neste generalforsamling.

Vedtak:
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Styret kan i perioden 2024-2025 hente inn tilbud og sette i gang arbeidet med arbeid
knyttet til taktekking, calling- og ringeklokkeanlegg, og vaskerom.

Styret skal ogsd arbeide videre med pabegynte saker, og saker som er vedtatt ved
tidligere generalforsamlinger, presentert i sak 1.

Dette utfgres med midler borettslaget har pa konto.

Styret skal hente inn vurdering og prisanslag p& borettslagets fasade, og komme med
forslag til videre fortsettelse pa dette vedlikeholdsarbeidet ved generalforsamlingen i
2025.

Godkjent med alminnelig flertall.

5.5 Vedtektsendringer
Innsendt av: Styret

I samarbeid med forvalter foreslar styret fglgende vedtektsendringer. Alle
vedtektsendringer er under punkt 7.3. Se punktvise forklaringer for endringene.

e 7.3 - underpunkt. 4.
Strykningsforslag. "Budsjett" fjernes som punkt.
Dette vil gi kommende styre mulighet til 3 kunne navigere raskt ved behov. Ref.
borettslagsloven §8-9 ang. kan ikke styret ta beslutninger i saker som krever
samtykke fra generalforsamlingen. Styrehonorar forblir det samme som tidligere ar
med mindre generalforsamlingen vedtar ny sum.

e 7.3. Strykningsforslag. "Valg av revisor" fjernes som punkt.
Det fglger av loven at borettslaget velger revisor ved behov/gnske om endring. Det
er derfor lite hensiktsmessig at dette inkluderes i innkallingen/sakslisten arlig.

» Bestemmelse om at "8rsoppgjer og arsberetning skal leses opp i generalforsamling
med mindre annet blir besluttet" bgr fiernes. Arsoppgjeret gjennomgas alltid ved
godkjenning av regnskapet, et eget punkt om dette anses derfor som overflgdig.
Det er sjeldent behov for opplesning av arsberetning, og alle far denne med
innkallingen til arsmgtet. Det er heller ingen plikt iht. borettslagsloven & skrive
drsmelding, og denne skal iht. lovverket heller ikke godkjennes.

« R lese revisjonsberetning utfgres sjeldent, og det henvises til revisjonsberetningen
ved godkjennelse av arsregnskapet. Foresl3s fjernet: "Revisors beretning skal alltid
leses opp."

e Nytt underpunkt. 7.3. punkt 6: Valg av valgkomiteen legges til. Vedtektene
oppdateres til: "Valg av styremedlemmer, varamedlemmer og valgkomite."

e Nytt punkt legges til vedtektene: "8.5. Valgkomiteens oppgaver
o > Hvert ar velges ett medlem for to medlemmer for en ettarsperiode
> Valgkomitéen skal forvisse seg om at de kandidater som det er fremmet
forslag pd, er valgbare og at de forespgrres om de er villig til & pata seg
tillitsverv. Valgkomitéen skal ta rimelig hensyn til fordeling mellom kjgnnene.
o Det skal etterstrebes at styremedlemmer bor og eier i borettslaget.
> Valgkomitéen redegjgr for sin innstilling pa generalforsamlingen."
Flertallskrav: 2/3 flertall

Vedtak:
Endringene vedtas i sin helhet

Enstemmig vedtatt.

5.6 Vedtektsendring §8-1 Styremedlemmer

Vedtak:
Sak trukket i mgtet av innsender.
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5.7 Sak om overvdking 2024
Sak innsendt av: Styret

I lys av vedtak fra generalforsamlingen 2023 og gkt antall tyveri i borettslaget har det blitt
installert overvaking varen 2024. Styret gnsker & viderefgre dette tiltaket ved a
vedtektsfeste det.

I 2023 og 2024 har det veert en gkende tendens av tyveri i kjellerboder og borettslagets
eiendom. Derfor gnsker styret & vedtektsfeste kameraovervakning i fellesarealene, hvor
overvakingen fungerer som et forebyggende tiltak. Kameraovervdkningen vil fglge reglene
til Datatilsynet, og det er kun borettslagets eiendom som skal overvakes.

Formalet med overvakingen er 8 redusere kriminelle handlinger som skader bygget og
beboere, samt gke opplevelse av trygget og sikkerhet, samt redusere den gkonomiske tap
som skjer grunnet tyveri. Det er ogsa for a redusere risiko for brann i borettslaget.

Det er gnskelig at det vedtektsfestes at styret i borettslaget kan installere
kameraovervaking i fellesarealene dersom det anses som ngdvendig. Styret har ansvar for
at kameraovervakning foregar i henhold til Datatilsynets regelverk.

Vedtak:
Generelaforsamlingen vedtok at fglgende legges til som et nytt punkt i vedtektene:

4.5 - Kameraovervakning

(1) Borettslaget har godkjent kameraovervakning pa borettslagets fellesomrader.
(2) Styret har ansvar for at kameraovervakning foregdr i henhold til Datatilsynets
regelverk.

21 for
1 mot
1 blank

5.8 Endring trivsels- og ordensreglement

Punkt 6. i trivsels- og ordensreglementet revideres. Det foreslas a legge til en bot pa 2000
kr for hensetning av sgppel, da borettslaget i stor grad opplever hensetning av sgppel,
saerlig utenfor ved sgppeldunkene.

N&veaerende punkt:

"6. Det er ikke tillatt & hensette andre former for sgppel ved sgppelkassene (eks. isopor,
gulvplanker, treverk, elektronikk eller annet), som ellers skal sorteres og leveres inn til
kildesorteringsstasjoner. Vedkommende vil bli belastet med gebyr for dette."

Punkt med endring:

"6. Det er ikke tillatt & hensette andre former for sgppel ved sgppelkassene eller andre
fellesarealer (eks. isopor,

gulvplanker, treverk, elektronikk eller annet), som ellers skal sorteres og leveres inn til
kildesorteringsstasjoner. Vedkommende som hensetter sgppel vil bli belastet med gebyr
for fjerning av sgppelet, og en bot pd 2000 kr."

Vedtak:

Endringene vedtas i sin helhet. Det var enighet rundt presisering i ordlyden i forhold til
opprinnelig forslag. "og andre fellesarealer" ble tillagt.

Endring vedtatt med alminnelig flertall.

6. Valg
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6.1 Valg av leder
Anne Eva Beck er pa valg.

Vedtak:
Valgt ble: Sami Altaf Nagari for 2 &r.

6.2 Valg av varamedlemmer til styret
Ove Stenholen og Kristine Herfjord Feragen er pa valg.

Vedtak:

Valgt ble: Ove Stenholen for 1 ar.
Valgt ble: Aditya Devendra Bhakta for 1 &r.

6.3 Valg av valgkomite
Charlotte Brodin og Roger Vilje er pa valg.

Vedtak:
Valgt ble: Charlotte Brodin og Roger Vilje

Protokolltilfgrsel:
Grunnet "opprykk" til styreleder for styremedlem Sami Altaf ble en rolle i styret ledig. Valgt
ble Magnus Nicolaysen.

Borettslagets styre bestar av:

Styreleder: Sami Altaf Nagari
Styremedlem: Sammy Suais Huas
Styremedlem: Almir Alispahic
Styremedlem: Magnus Nicolaysen
Varamedlem: Aditya Devendra Bhakta
Varamedlem: Ove Stenholen
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Protokoll for Nedre Valerenga Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Aleksander Weerenskjold (sign.)
Sekretaer Aleksander Weerenskjold (sign.)
Protokollvitne Idar Helgesen Udal (sign.)
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12.04.2024
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40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjarsel

71 - Felles parkering

72 - Felles lekeareal

73 - Felles gangareal

77 - Annet fellesareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

149 - Offentlig/allmennyttig

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
330 - Parkering/utfartsparkering

1110 - Boligbebyggelse
1400 - Idrettsanlegg

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

2014 - Gatetun

2015 - Gang-/sykkelveg
3040 - Friomrade

3050 - Park

660 - Spesialomrade bevaring bolig

664 - Spesialomrade bevaring blandet

665 - Spesialomrade bevaring offentlig
666 - Spesialomrade bevaring allmennyttig

RbBevaringGrense

RpBestemmelseGrense

RpAngittHensynSone

RpAngittHensynGrense

RpFareSone

RpFareGrense

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
913 - Formélavgrensning

930 - Reguleringslinje

964 - Regulert u-gradgrense
Formalgrense

= === === Plangrense (gammel lov)

m— wmm === Plangrense (ny lov)

———— —— Grense for bebyggelse
— — — — Beregnet senterlinje veg
Bygningens avgrensing i beb. plan
— — — — Byggegrense
Bebyggelse som inngar i planen

—— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

T Inn-/utkjgring
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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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S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.87, S-2937)

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | OSLO KOMMUNE.

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet.

Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937.

§ 1. Det regulerte omradet er pa planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal
arealene nyttes som vist pa planen.

§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkomrade opprettholdes i den utstrekning de er vist pa
planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer.

8§ 3. Far byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom. Etter
bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfart i inntil 5 etasjer.

§84. I omrader regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig
boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke.

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det sgkes
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate. Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate
kan kun tillates i seerlige tilfelle.

§5. | denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomradene innenfor omradet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomrade/friomrade og maksimum 10 meter.
Hvor det er starre brutto etasjehgyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehgyde
pa 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
neerveerende plan, skal gjelde foran denne plan.

S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255)

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN).

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1 jfr. paragraf
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet,
S-2255.

Pgf. 7. 1 denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringssparsmalet.

Far prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere & kontakte bergrte kommunale
myndigheter for & bringe klarhet i eventuelle bevar  ingsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller sgknad om r  ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspegrsma  let alltid vurderes.
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VEDTEKTER FOR NEDRE VALERENGA BORETTSLAG

Etter lov om burettslag av 6. juni 2003 nr 39.
Endret ved GF 09.06.2022, GF 05.09.2023, GF 11.04.2024, GF 15.09.2024

1. Innledende bestemmelser

1.1 Borettslaget

Borettslagets navn er Nedre Valerenga Borettslag.

Borettslaget ble stiftet den 2. juni 2005 og har organisasjonsnummer 988323632
Lagets forretningskontor er i Oslo kommune.

Laget bestar av eiendommen:
Strgmsveien 20, Gards. og bruks.nr. 232/280

Lagets formal er a gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (”Borett”). Borettslaget
har dessuten til formal @ organisere og forvalte andre tiltak som har ssmmenheng med
andelseiernes bointeresse i borettslaget.

1.2 Ansvarsbegrensning
Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld.

1.3 Diskriminering

Det er ingen vilkar knyttet til etnisitet, nasjonalt opphav, avstamming, hudfarge, sprak, seksuell
orientering, kjgnn, religion eller livssyn for a veere andelseier i borettslaget. Slike omstendigheter kan
ikke regnes som saklig grunn til 8 nekte godkjenning av en andelseier eller bruker, eller tillegges vekt
ved bruk av forkjgpsrett.

2. Andeler, andelseiere og eierskifte

2.1 Andeler
Borettslaget bestar av 71 andeler, hver palydende kr 100.

Det skal veere knyttet én andel til hver bolig. Hver andelseier kan bare eie én andel.

Kun fysiske personer kan vaere andelseiere i laget med unntak av fglgende, som kan til sammen eie
andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av boligene:

1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,

4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune,

5. stiftelser som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, fylkeskommune
eller kommune,

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune
eller kommune om 3a skaffe bolig til vanskeligstilte.
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Uten hinder av det ovennevnte kan en kreditor eie én eller flere andeler i opptil to ar for a berge
krav som er sikret med pant i andelen eller andelene.

Flere personer kan eie en andel sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, anses det som
om bruken er overlatt til de som bebor leiligheten jfr. punkt 3.

Det skal utstedes et andelsbrev for hver andel. Enhver andelseier skal ogsa fa ulevert lagets
vedtekter ved utstedelse av andelen.

2.2 Eierskifte

Styret skal godkjenne nye andelseiere. Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig
grunn. Dersom melding om nektelse av godkjenning ikke har kommet frem til erververen senest tjue
dager etter at sgknad om godkjenning kom frem til laget, skal godkjenning regnes som gitt.

Erververen har ikke rett til 3 bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at
erververen har rett til 3 erverve eiendommen.

Den nye eieren er solidarisk ansvarlig med den gamle for betaling av felleskostnader i
overgangsperioden.

Ved overdragelse av andeler kan det tilkomme et administrasjonsgebyr for a dekke borettslagets
rimelige kostnader ved overdragelse.

2.3 Forkjgpsrett
Ved avhending av en andel har de andre andelseierne ikke forkjgpsrett.

3. Bruk av andelen

3.1 Andelseiers rett til bruk
Hver andel gir enerett til bruk av en bolig i laget og rett til & bruke fellesarealer pa vanlig mate.

3.2 Overlating av bruk til andre/Utleie
En andelseier kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre med mindre
annet fglger av denne bestemmelse.

Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre for inntil tre
ar, dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp- eller nedstigende linje eller
fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene.
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det, eller dersom
vedkommende ikke fyller kravene til & veere andelseier.

En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre dersom:
a. Andelseieren er en juridisk person jfr vedtektenes punkt 2.1 tredje ledd

b. Andelseieren midlertidig skal vaere borte fra boligen som fglge av arbeid, utdannelse,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

c. Et medlem av husstanden som overtar bruken er andelseierens ektefelle, eller slektninger i
rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen

d. Det gjelder bruksrett som noen har krav pa etter ekteskapsloven § 68 eller
husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd.
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| tillegg til det som er omtalt i borettslagsloven «§ 5-6.0verlating av bruken med saerleg grunn»
tillater styre ved ‘saerleg grunn’ bruksoverlatelse til gvrige individer, i fastarbeid eller i studie.
Andelseier er da ansvarlig for a sende inn bekreftelse pa arbeid eller studie, til styre, ved inngaelse
eller fornyelse av leiekontrakt.

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt til gir saklig grunn
til det eller dersom brukerens forhold innebaerer at vedkommende ikke oppfyller kravene til 3 veere
andelseier.

Har laget ikke svart pa sgknad om godkjenning av brukeren innen én maned etter at sgknaden er
kommet frem til laget, skal brukeren anses som godkjent.

Dersom bruken overlates til andre minsker dette ikke andelseierens ansvar overfor laget.
Andelseiere som overlater bruken av andelen til andre, skal til enhver tid holde styret orientert om
hvordan han/hun kan nas, sa lenge bruken av andelen er overlatt til andre.

4. Bruk og vedlikehold

4.1 Andelseiers bruk
Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene pa en god mate. Bruken kan ikke pa urimelig
eller ungdvendig vis veere til skade eller ulempe for de andre andelseierne.

Boligen kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig.

Med godkjennelse fra styret kan en andelseier giennomfgre ngdvendige tiltak pa eiendommen som
trengs pa grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten
saklig grunn.

Styret fastsetter trivsels- og ordensregler.

4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt
Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand.

Andelseieren skal vedlikeholde ting som hgrer til boligen, slikt som vindusruter herunder utskifting
av knuste ruter, rgr, ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater i boligen.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa om ngdvendig reparasjon eller utskiftning av slikt som rgr,
ledninger, inventar, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger,
listverk, skap, benker, vindusglass og innvendige dgrer med karmer.

Kjgkkenviften er mekanisk og tilknyttet et felles ventilasjonsanlegg. Ved eventuell utskifting av
kjskkenviften skal den nye viften vaere mekanisk og med kullfilter. Det er ikke tillatt a installere
elektrisk kjgkkenvifte.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke utskifting av vinduer (med karm) og ytterdgr til boligen, eller
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner og rer eller ledninger som
er bygget inn i baerende konstruksjoner.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade.

Dersom boligen har balkong plikter andelseieren a vedlikeholde innvendige flater pa balkong etter
den til enhver tid gjeldende instruks. Andelseieren er ikke ansvarlig for vedlikehold og utskifting av
membran og andre bygningstekniske innretninger som skal beskytte mot vann, sng eller annen
naturskade samt elektriske innretninger i forbindelse med eiendommens fasade.



Ny andelseier overtar tidligere eiers eventuelle misligholdte vedlikeholdsforpliktelse.

Andelseier er erstatningsansvarlig etter brl. §§ 5-13 og 5-15 for tap som fglge av at
vedlikeholdsplikten ikke er oppfylt.

4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt
Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand sa langt plikten ikke ligger pa
andelseierne.

Skade pa en bolig eller skade pa inventar som tilhgrer laget skal utbedres av laget dersom skaden
ikke fglger av mislighold fra en annen andelseier.

Laget skal vedlikeholde felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen. Laget har rett til 3 fgre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til
vesentlig ulempe for andelseieren eller andre brukere av boligen. Ved slikt arbeid plikter
andelseierne a gjgre boligen tilgjengelig for styret eller den styret utpeker slik at ettersyn,
vedlikehold, reparasjon og utskiftninger kan gjennomfgres. Ettersyn og utfgring av arbeider skal
giennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen.

4.4 Bygningsmessige arbeider
Bygningsmessige endringer utover vedlikehold som nevnt over ma ikke finne sted uten samtykke fra
styret.

Dersom arbeidet innebarer ombygging, pabygging eller endring av bygg eller grunn som etter
forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, kreves samtykke fra
generalforsamlingen med to tredjedels flertall.

Alt arbeid som blir gjort pa bygget og generelt knyttet til borettslaget skal tydelig dokumenteres og
arkiveres. Dette er for at ngdvendig informasjon kan gjenhentes for nye styrer og at det kan ettergas
dersom feil oppstar i etterkant. Denne dokumentasjonen skal lagres digitalt i borettslagets systemer.

4.5 Kameraovervdkning

Borettslaget har godkjent kameraovervakning pa borettslagets fellesarealer. Styret har ansvar for at
kameraovervakning foregar i henhold til Datatilsynets regelverk.

5 Felleskostnader

5.1 Fordeling og inndriving

Som felleskostnader regnes alle kostnader ved eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte
boenhet, herunder kostnader til vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader,
skatter, offentlige avgifter med mer.

Felleskostnader skal fordeles etter en fordelingsngkkel der fellesgjelden er fordelt pr andel iht.
vedlagt oversikt og faste Igpende kostnader fordeles likt pr andel.

Fordelingsngkkelen skal justeres dersom endringer av boligene eller eiendommen for gvrig medfgrer
at fordelingen fremstar som klart urimelig.

Det pahviler styret a pase at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de
forfaller. Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver maned betale
et akontobelgp fastsatt av styret.

Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold.
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5.2 Panterett

Laget har lovbestemt panterett i andelen med prioritet foran alle andre heftelser for krav om
felleskostnader og andre krav som fglger av lagsforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet da tvangsdekning besluttes
gjennomfgrt.

Pantekravet foreldes to ar etter at det skulle veert betalt eller dersom dekningen ikke blir
giennomfgrt uten ungdig opphold.

6 Mislighold

6.1 Salgspdlegg

Dersom en andelseier pa tross av advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan laget palegge
andelseieren a selge andelen. Kravet om advarsel gjelder ikke der det kan kreves fravikelse, se punkt
6.2.

Advarsel skal gis skriftlig, og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til & kreve andelen solgt.

Salgspalegg skal veere skriftlig og opplyse om at andelen kan kreves solgt ved tvangssalg dersom
palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn tre maneder fra
palegget er mottatt.

6.2 Fravikelse

Oppf@rer en andelseier seg slik at det er fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller slik at det er til alvorlig plage eller sjenanse for andre brukere av eiendommen,
kan laget kreve fravikelse av boligen etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. Krav om fravikelse
kan tidligst fremsettes sammen med salgspalegg, se 6.1 og brl § 5-22.

7 Generalforsamling

7.1 Generalforsamlingen
Generalforsamlingen utgver borettslagets gverste myndighet.

Ordinaer generalforsamling holdes hvert ar innen utgangen av juni maned.

Ekstraordinzer generalforsamling skal holdes nar styret finner det ngdvendig, nar andelseiere som til
sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker
behandlet, eller nar revisor krever det og samtidig oppgir hvilke saker som gnskes behandlet.

7.2 Innkalling til generalforsamling

Styret forestar innkalling til generalforsamlingen. Innkallingen skal skje skriftlig til andelseierne med
kjent postadresse eller digitalt til andelseierne med kjent epostadresse med varsel pa minst atte og
hgyst tjue dager fra avsendelsen til mgtet skal holdes.

Ekstraordinzer generalforsamling kan om det er ngdvendig innkalles med kortere frist, som likevel
skal veere minst tre dager.

Styret skal pa forhand varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen samt om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet. Saker som en andelseier gnsker tatt opp skal tas med i
innkallingen dersom styret har mottatt krav om dette f@r fristen.
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De saker som skal behandles i generalforsamlingen skal angis i innkallingen. Skal et forslag som etter
lov om borettslag eller vedtektene krever minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma
hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

Blir det ikke innkalt til generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak pa
generalforsamling, kan en andelseier, et styremedlem, forretningsfgrer eller revisor kreve at
tingretten snarest, og for lagets kostnad, innkaller til generalforsamling.

Arsregnskap, styrets arsberetning og revisjonsberetning skal senest atte dager fgr
generalforsamlingen sendes til alle andelseiere med kjent adresse.

7.3 Saker til behandling pa ordinzer generalforsamling
Pa ordinaer generalforsamling skal fglgende saker behandles:

1. Konstituering
a. Opptak av navnefortegnelse
b. Valg av sekreteer og av én person til 8 medundertegne protokollen.
c. Spgrsmal om megtet er lovlig kalt inn.
2. Godkjenning av arsberetning fra styret
3. Godkjenning av arsregnskap (herunder fastsettelse av styrets godtgjgrelse)
4. Andre saker som er nevnt i innkallingen
5. Valg av styremedlemmer, varamedlemmer og valgkomite

Det kan ikke fattes vedtak i annet enn det som er nevnt i innkallingen, med mindre alle andelseierne
i laget samtykker. At en sak ikke er nevnt i innkallingen hindrer likevel ikke at:

1. den ordinzre generalforsamlingen avgjgr saker som etter loven eller vedtektene skal tas
opp pa hver ordinaer generalforsamling,

2. den ordinzere generalforsamlingen avgjgr krav om granskning etter brl. § 7-14.
3. det blir valgt styremedlemmer nar noen star pa valg,

4. det blir vedtatt a kalle inn til ny generalforsamling for a avgjgre forslag som er fremsatt i
mgtet.

7.4 Deltakelse pa generalforsamlingen
Alle andelseiere har rett til a delta pa generalforsamlingen, med forslags-, tale-, og stemmerett. Hver
andel har én stemme, ogsa der flere eier andelen sammen.

Styreleder og forretningsf@rer plikter a vaere tilstede pa generalforsamlingen, med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan i tillegg ha med seg ett
husstandsmedlem som har talerett i mgtet.

Styremedlemmer som ikke er andelseiere og leiere av bolig i laget, har rett til a vaere tilstede, samt
uttale seg til generalforsamlingen.

7.5 Fullmektiger og rddgivere
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Andelseiere har rett til 8 mgte ved fullmektig. Ingen kan veaere fullmektig for mer enn én andelseier.
Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten ansees a gjelde fgrstkommende
generalforsamling, med mindre annet fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Hver andelseier har rett til 3 ta med én radgiver. Radgiveren har bare rett til 3 uttale seg til
forsamlingen dersom generalforsamlingen tillater dette.

7.6 Habilitet

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemming pa generalforsamling om
avtale overfor seg selv eller naerstaende eller i saker om sitt eget eller naerstaendes ansvar i forhold
til laget. Det samme gjelder avstemming om palegg om salg eller fravikelse av egen andel.

7.7 Mgteledelse, flertallskrav og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen
mgteleder. Mgtelederen behgver ikke veere andelseier.

Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller disse vedtektenes punkt 7.9 avgjgres alle saker
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved
stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det paligger mgtelederen a sgrge for at det blir fgrt protokoll over alle saker som blir behandlet pa
generalforsamlingen og alle vedtak som blir fattet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og
andelseiere utpekt av generalforsamlingen blant de som er tilstede. Protokollen skal til enhver tid
holdes tilgjengelig for andelseierne.

8. Styret

8.1 Styremedlemmer
Borettslaget skal ha et styre bestaende av minst tre medlemmer og hgyst fem medlemmer. | tillegg
skal det velges to varamedlemmer.

Bare myndige personer kan veere styremedlem. Det er ikke et krav at styremedlemmene er
andelseiere.

Styrets medlemmer velges med vanlig flertall av de avgitte stemmene, og tjenestegjgr to ar om
gangen. Varamedlemmer velges for ett ar om gangen.

Styrets leder velges szerskilt.

8.2 Styrets oppgaver og myndighet

Styret skal lede virksomheten i laget i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamlingen.
Styret kan ikke fatte avgjgrelser som i lov eller vedtekter er lagt til andre organ. Styret skal sgrge for
vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av borettslagets anliggender.

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller vedtak i
det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer.

Avgjgrelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingen, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak i det enkelte tilfelle.

Styremedlemmer kan ikke godkjenne egne fakturaer, utlegg og utgifter.

Fakturaer for utgifter knyttet til arbeid gjort av styremedlemmer, skal godkjennes av andre i styret
enn vedkommende som selv har utfgrt arbeidet. Slike utgifter skal tydeliggjgres og presenteres som



en egen post for generalforsamlingen, og veere tydelig presentert som en egen post under
arsberetning og arsregnskap.

Den tid borettslaget eier en eller flere andeler, og/eller naeringsarealer, er det styrets ansvar &
besgrge hgyest mulig utleiegrad og inntekter til borettslaget.

Leieinntektene skal supplere borettslagets gvrige inntekter, og kan brukes bade til a finansiere
normal drift, ngdvendig vedlikehold og eventuelle fremtidige prosjekter.

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall fatte
vedtak om:

a. ombygging, pabygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter forholdene i
laget gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold

b. @ke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har veert tenkt brukt til
utleie

c. salgellerkjgp av fast eiendom
d. taopp lan som sikres med pant med prioritet foran innskuddene
e. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning

f. tiltak som ellers 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

8.3 Valgkomiteens oppgaver

Hvert ar velges ett til to medlemmer for en ettarsperiode. Valgkomiteen skal forvisse seg om at de
kandidater som det er fremmet forslag p3, er valgbare og at de forespgrres om de er villig til & pata
seg et tillitsverv. Valgkomiteens skal ta rimelig hensyn til fordeling mellom kjgnnene.

Det skal etterstrebes at styremedlemmer bor og eier i borettslaget.

Valgkomiteens redegjgr for sin innstilling pa generalforsamlingen.

9 Forretningsfgrer

Laget skal ha en forretningsfgrer.

Styret inngar avtaler om forretningsfgrsel. Avtalen kan sies opp med opp til seks maneders varsel,
med mindre kortere frist er avtalt.

10. Habilitet for styremedlemmer og forretningsfgrer og misbruk av posisjon i laget

Et styremedlem og forretningsfgrer ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
som vedkommende selv eller naerstaende har en klar personlig eller gkonomisk seerinteresse i.

Styret og forretningsfgrer ma ikke gjgre noe som er egnet til 3 gi visse andelseiere eller andre en
urimelig fordel pa andre andelseieres bekostning. Styret eller forretningsfgrer skal ikke etterkomme
noe vedtak av generalforsamlingen dersom vedtaket strider mot lov eller vedtekter.

11 Revisjon
Laget skal ha statsautorisert eller registrert revisor.

Revisor tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.



Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert regnskapsar og har rett til a vaere
til pa generalforsamlingen og til a uttale seg.

12 Vedtektsendringer

Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i generalforsamlingen,
med mindre loven stiller strengere krav.

13 Borettslagsloven

Safremt annet ikke fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om burettslag av 06.06.2003 nr. 39.
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INNKALLING 2024

Nedre Valerenga Borettslag

Torsdag 11.04.2024 kl. 17:00
Kampen Menighetshus (Kirkestuen), Normannsgata 55

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 Nedre Valerenga Borettslag

Tid og sted: Torsdag 11.04.2024 kl. 17:00 - Kampen Menighetshus (Kirkestuen),
Normannsgata 55

Alle andelseiere har rett til & delta pa generalforsamlingen, med forslags-, tale-, og
r o .
stemmerett. Hver andel har én stemme, ogsa der flere eier andelen sammen.

Andelseiere har rett til & mgte ved fullmektig. Ingen kan vaere fullmektig for mer enn én
andelseier. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt.

Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekreteer
1.3 Valg av eier til 3 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 - Orientering om ny praksis
5 Andre saker
5.1 Orienteringssak om vedtak fra tidligere generalforsamlinger
5.2 Budsjett
5.3 Refinansiering og mulig sammensl3ding av felleslan -
5.4 Sak om vedlikehold 2024
5.5 Vedtektsendringer
5.6 Vedtektsendring §8-1 Styremedlemmer
5.7 Sak om overvaking 2024
5.8 Endring trivsels- og ordensreglement
6 Valg

6.1 Valg av leder
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6.2 Valg av varamedlemmer til styret

6.3 Valg av valgkomite
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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 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2023 er signert av styret og anbefales
godkjent. Revisjonsberetning ettersendes digitalt eller fremvises i mgtet.

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 - Orientering om ny praksis

Hos tidligere forretningsfarer har styregodtgjorelse vaert vedtatt forskuddsvis. P&
generalforsamlingen i 2023 ble et styrehonorar pd 120.000,- vedtatt. Styret star selv for
intern fordeling av belgpet.

Fremover vil styregodtgjgrelse vedtas etterskuddsvis. Altsa skal det i
generalforsamlingen i 2025 vedtas et honorar for styretdret 2024-2025.
Det skal med andre ord ikke vedtas et styrehonorar i arets generalforsamling.

Forslag til vedtak: Tas til orientering.

5. Andre saker

5.1 Orienteringssak om vedtak fra tidligere generalforsamlinger
Innsendt av: Styret

Folgende vedtak fra aret 2023-2024 har ikke blitt iverksatt og ma falges opp videre
av kommende styre.

e Refinansiering av felleslan.

I forbindelse med at Nedre Valerenga borettslag byttet forvalter hgsten 2023 har det
oppstatt ulike problemstillinger som gjgr at enkelte prosesser har tatt lengre tid, og
fortsatt er i prosess. Dette gjelder blant annet problemstillinger knyttet til bank, hvor
refinansiering av felleslan ikke har vaert mulig @ gjennomfgre. Sistnevnte er vedtak
fra generalforsamlingen, og kommende styre vil kunne arbeide videre med dette nar
alle avtaler og informasjon er pa plass mellom bank og forretningsfarer.

e Videre utbedring av felling av treet i bakgarden. Rapporten fra arborist ma
sendes med sgknad om felling til Oslo Kommune.

¢ I henhold til saken knyttet til saken om fellesarealene i tredje etasje anbefaler
sittende styret at nyvalgt styre, i farste omgang & forsgke & innga forlik med
motpart i saken. Dette er i tr&d med vedtak fra ekstraordinaer
generalforsamling september 2023.

Side 3 av 35



e Styret har sagt opp kontrakten for utleieleiligheten i fjerde etasje, og
kommende styre vil kunne g% videre frem i prosessen med salg for inntekter til
kommende vedlikehold nar oppsigelsestiden er ute.

« Fortsettelse pa arbeidet knyttet til oppgradering av vaskerommet. Det ble
vedtatt pa generalforsamlingen i fjor at det skulle skje en oppgradering av
vaskerommet. I ar har rgr- og vannproblemene blitt utbedret. Videre arbeid
knyttet til dette er presentert i sak om fortsettelse pd vedlikeholdsarbeid.

Kommende styre fortsetter arbeidet med pagdende prosesser i henhold til vedtak
gjort ved ordinaere og ekstraordinaere generalforsamlinger.

Forslag til vedtak: Tas til orientering.

5.2 Budsjett

Vedlagt ligger styrets budsjett for regnskapsaret 2024.
Naermere orientering gis i mgtet.

Forslag til vedtak: Budsjettet godkjennes

5.3 Refinansiering og mulig sammenslding av felleslan -
Innsender av sak: Styret

Saken er en oppfglging av fjordrets generalforsamlingssak (sak 6) rundt refinansiering
av felleslan.
Generalforsamlingen vedtok enstemmig & gi styret fullmakt til 8 refinansiere 18nene.

For at bankene skal kunne tilby 13n til borettslaget, krever de pant i borettslagets
eiendom. Dette krever 2/3 flertall og et tydelig og bekreftende vedtak rundt bankens
anledning til 8 ta pant i eiendommen.

For at styret skal kunne flytte I18net trenger vi altsd & gjore et nytt vedtak som
inkluderer gards- og bruksnummer samt stgrrelse pa pant tilsvarende 120% av
belgpet som skal refinansieres.

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen gir styret fullmakt til 8 g8 videre med
prosess med flytte fellesl@net en alternativ langiver og om
mulig sld8 sammen borettslagets to felleslan til ett med formal &
redusere borettslagets kostnader til 13n.

Generalforsamlingen samtykker til at det fra I&ngiver tas pant
(sikkerhet) i borettslagets eiendom, gnr. 232, bnr 280 pd 120%
av I1dnesummen, tilsvarende 34.800.000,-. Generalforsamlingen
samtykker ogsa til at IN-ordningen viderefgres

5.4 Sak om vedlikehold 2024

Styret har et ansvar for fortlspende vedlikehold, men borettslagsloven fastslar at alle
stgrre tiltak skal vedtas av generalforsamlingen med 2/3 flertall, §8-9.

Per nd har borettslaget en god kapital til 8 sette i gang med ulike
vedlikeholdsprosesser, og i henhold til vedtak fra ekstraordinaer generalforsamling
2023 skal borettslagets felles leilighet selges, hvilket vil legge et godt gkonomisk
grunnlag for videre vedlikeholdsarbeid. Ved siden av en fortsettelse pa
vedlikeholdsarbeidet som er pdbegynt, foreslar styret at folgende vedlikeholdsarbeid
prioriteres utfgrt i kommende styreperiode 2024-2025. Dette er med bakgrunn i
gjeldende problemstillinger i borettslaget, tidligere vedtak, og rapport som ble sendt
ble gjort av Anode i 2021.

« Taktekking av ventilasjonshuset pa taket
e Vaskerom - oppussing av vegger og tak og innkjgp av en vaskemaskin og en
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tarketrommel

e Calling- og ringeklokkeanlegg — utbedre disse systemene

¢ Videre skal styret hente inn vurdering og utbedringsforslag av byggets fasade i
2024-2025, og komme med tilbakemelding pa dette ved neste
generalforsamling.

Forslag til vedtak: Styret kan i perioden 2024-2025 hente inn tilbud og sette i
gang arbeidet med arbeid knyttet til taktekking, calling- og
ringeklokkeanlegg, og vaskerom.

Styret skal ogsa arbeide videre med pabegynte saker, og saker
som er vedtatt ved tidligere generalforsamlinger, presentert i
sak 1.

Dette utfores med midler borettslaget har pa konto.

Styret skal hente inn vurdering og prisanslag pa borettslagets
fasade, og komme med forslag til videre fortsettelse pa dette
vedlikeholdsarbeidet ved generalforsamlingen i 2025.

5.5 Vedtektsendringer
Innsendt av: Styret

I samarbeid med forvalter fores|&r styret folgende vedtektsendringer. Alle
vedtektsendringer er under punkt 7.3. Se punktvise forklaringer for endringene.

e 7.3 - underpunkt. 4.
Strykningsforslag. "Budsjett" fjernes som punkt.
Dette vil gi kommende styre mulighet til & kunne navigere raskt ved behov.
Ref. borettslagsloven §8-9 ang. kan ikke styret ta beslutninger i saker som
krever samtykke fra generalforsamlingen. Styrehonorar forblir det samme som
tidligere &r med mindre generalforsamlingen vedtar ny sum.

e 7.3. Strykningsforslag. "Valg av revisor" fjernes som punkt.
Det fglger av loven at borettslaget velger revisor ved behov/gnske om endring.
Det er derfor lite hensiktsmessig at dette inkluderes i innkallingen/sakslisten
o .
arlig.

e Bestemmelse om at "arsoppgjgr og arsberetning skal leses opp i
generalforsamling med mindre annet blir besluttet" bgr fjernes. /&rsoppgjﬁret
gjennomgas alltid ved godkjenning av regnskapet, et eget punkt om dette
anses derfor som overflgdig. Det er sjeldent behov for opplesning av
arsberetning, og alle f&r denne med innkallingen til &rsmgtet. Det er heller
ingen plikt iht. borettslagsloven & skrive &rsmelding, og denne skal iht.
lovverket heller ikke godkjennes.

o A lese revisjonsberetning utfgres sjeldent, og det henvises til

revisjonsberetningen ved godkjennelse av arsregnskapet. Foresl3s fiernet:

"Revisors beretning skal alltid leses opp."

Nytt underpunkt. 7.3. punkt 6: Valg av valgkomiteen legges til. Vedtektene

oppdateres til: "Valg av styremedlemmer, varamedlemmer og valgkomite."

Nytt punkt legges til vedtektene: "8.5. Valgkomiteens oppgaver

o > Hvert ar velges ett medlem for to medlemmer for en ettarsperiode
- Valgkomitéen skal forvisse seg om at de kandidater som det er fremmet
forslag pa, er valgbare og at de forespgrres om de er villig til 8 pata seg
tillitsverv. Valgkomitéen skal ta rimelig hensyn til fordeling mellom
kjgnnene.
> Det skal etterstrebes at styremedlemmer bor og eier i borettslaget.
> Valgkomitéen redegjer for sin innstilling p& generalforsamlingen."

Flertallskrav: 2/3 flertall

Endringene vedtas i sin helhet
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Forslag til vedtak:

5.6 Vedtektsendring §8-1 Styremedlemmer
Sak innsendt av: Sami Altaf Nagari

Endringsforslag. 8.1 Styremedlemmer. Det har vaert utfordrende & fa til tidspunkter
hvor alle styremedlemmer kan mgtes samtidig med 4 styremedlemmer i perioden
2023-2024.

o Navaerende: Borettslaget skal ha et styre bestdende av minst tre medlemmer
og hgyst fem medlemmer. I tillegg skal det velges to varamedlemmer.

o Nytt forslag: Styret skal bestd av 2 styremedlemmer, 1 styreleder og 2
varamedlemmer.

Forslag til vedtak: Vedtektenes §8-1 endres fra:
"Borettslaget skal ha et styre bestdende av minst tre
medlemmer og hgyst fem medlemmer. I tillegg skal det velges
to varamedlemmer."

Til:
"Styret skal bestd av 2 styremedlemmer, 1 styreleder og 2
varamedlemmer."

5.7 Sak om overvdking 2024
Sak innsendt av: Styret

I lys av vedtak fra generalforsamlingen 2023 og gkt antall tyveri i borettslaget har det
blitt installert overvaking varen 2024. Styret gnsker & viderefgre dette tiltaket ved &
vedtektsfeste det.

I 2023 og 2024 har det veert en gkende tendens av tyveri i kjellerboder og
borettslagets eiendom. Derfor gnsker styret & vedtektsfeste kameraovervakning i
fellesarealene, hvor overvdkingen fungerer som et forebyggende tiltak.
Kameraovervakningen vil fglge reglene til Datatilsynet, og det er kun borettslagets
eiendom som skal overvakes.

Formalet med overvakingen er a redusere kriminelle handlinger som skader bygget og
beboere, samt gke opplevelse av trygget og sikkerhet, samt redusere den gkonomiske
tap som skjer grunnet tyveri. Det er ogsa for 8 redusere risiko for brann i
borettslaget.

Det er gnskelig at det vedtektsfestes at styret i borettslaget kan installere
kameraovervaking i fellesarealene dersom det anses som ngdvendig. Styret har
ansvar for at kameraovervdkning foregar i henhold til Datatilsynets regelverk.

Forslag til vedtak: Forslag til vedtak:
Styret far fullmakt til & viderefore kameraovervakning i kjeller
og vaskekjeller iht. regler satt av Datatilsynet for overvakning
av fellesomrader i borettslag.
Vedtakets vedtektsfestes i vedtektene:
4.5 - Kameraovervakning (1) Borettslaget har godkjent
kameraovervakning pa borettslagets fellesomrader. (2) Styret
har ansvar for at kameraovervdkning foregar i henhold til

Datatilsynets regelverk.

NB: For at vedtektsendringer skal bli vedtatt ma forslaget ha
minst 2/3 flertall.
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5.8 Endring trivsels- og ordensreglement

Punkt 6. i trivsels- og ordensreglementet revideres. Det foreslds & legge til en bot pa
2000 kr for hensetning av sgppel, da borettslaget i stor grad opplever hensetning av
sgppel, seerlig utenfor ved sgppeldunkene.

N&veerende punkt:

"6. Det er ikke tillatt & hensette andre former for sgppel ved sgppelkassene (eks.
isopor,

gulvplanker, treverk, elektronikk eller annet), som ellers skal sorteres og leveres inn
til

kildesorteringsstasjoner. Vedkommende vil bli belastet med gebyr for dette."

Punkt med endring:

"6. Det er ikke tillatt & hensette andre former for sgppel ved sgppelkassene (eks.
isopor,

gulvplanker, treverk, elektronikk eller annet), som ellers skal sorteres og leveres inn
til

kildesorteringsstasjoner. Vedkommende som hensetter sgppel vil bli belastet med
gebyr for fjerning av sgppelet, og en bot pa 2000 kr."

Forslag til vedtak: Endringene vedtas i sin helhet

6. Valg

Borettslaget skal ha et styre bestdende av minst tre medlemmer og hgyst fem
medlemmer. I tillegg skal det velges to varamedlemmer.

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Anne Eva Beck
Styremedlem, Almir Alispahic
Styremedlem, Sami Altaf Nagari
Styremedlem, Sammy Suais Huas
Varamedlem, Kristine Herfjord Feragen
Varamedlem, Ove Stenholen

I 3rets generalforsamling er styreleder og 2 varamedlemmer pa valg. Samtlige
styremedlemmer ble valgt senest september 2023. Det fremkommer ikke av protokoll
om disse er valgt for 1 eller 2 &r.

Interesserte bes kontakte det valgkomiteen (Charlotte Brodin eller Roger Vilje) for a
melde sin interesse i forkant av generalforsamlingen.

Valgkomiteens innstilling vil fremmes i mgtet.

6.1 Valg av leder
Anne Eva Beck er pa valg.

6.2 Valg av varamedlemmer til styret
Ove Stenholen og Kristine Herfjord Feragen er pa valg.

6.3 Valg av valgkomite
Charlotte Brodin og Roger Vilje er pa valg.
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Arsregnskap 2023 Nedre Vélerenga Borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2023 2022
A. Disponible midler fra foregdende arsregnskap 461 031 0
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 507 115 731 365
Kjop / salg anleggsmidler 0 -61 595 000
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -735 968 29 805 591
Endringer i andre langsiktige poster 395 367 31519075
B. Arets endring disponible midler 166 515 461 031
C. Disponible midler 627 546 461 031
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 845 999 664 375
Kortsiktig gjeld -218 453 -203 344
C. Disponible midler 627 546 461 031

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet pr. 31.12.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
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Resultatregnskap 2023 Nedre Valerenga Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 3379728 2 834 402 0 1674 360
Leie forretningslokaler 1 75 200 58 200 0 0
Sum leieinntekt 3454 928 2 892 602 0 1674 360
Andre inntekter
Diverse inntekt 2 118 376 24 242 0 0
Sum annen inntekt 118 376 24 242 0 0
Sum inntekt 3573 304 2916 844 0 1674 360
KOSTNAD
Lgnnskostnad
Lannskostnad 3 16 568 33783 0 0
Styrehonorar 3 90 000 90 000 0
Driftskostnad
Energikostnad 68 988 81544 0 0
Kostnad eiendom/lokale 5 138 126 142 326 0 10 000
Kommunale avgifter/renovasjon 251 272 212 126 0 0
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 6 7776 6 510 0 6 000
Verktay, inventar og driftsmateriell 7 2 695 0 0 0
Reparasjon og vedlikehold 8 454 774 122 605 0 3065 000
Revisjonshonorar 30 188 23 888 0 0
Forretningsfarerhonorar 87 060 80 460 0 0
Andre honorar 0 98 922 0 0
Kontorkostnad 4 810 4626 0 4000
TV/bredband 223 295 195 057 0 0
Forsikring 75 451 78 720 0 0
Andre kostnader 33201 40 990 0 6 000
Sum kostnad 1484 204 1211 557 0 3091 000
Driftsresultat for IN 2089 100 1705 287 0 -1 416 640
Driftsresultat etter IN 2089 100 1705 287 0 -1 416 640
FINANSPOSTER
Renteinntekt 17 658 9 964 0 0
Rentekostnad 1599 642 983 886 0 0
Netto finansposter 1581984 973 922 0 0
Arsresultat 507 115 731 365 0 -1 416 640
Overfart til/fra annen egenkapital 507 115 731 365 0 0
SUM OVERF@ZRINGER 507 115 731 365 0 0
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Balanse 2023 Nedre Valerenga Borettslag

Note 2023 2022
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter 4 14 595 000 14 595 000
Bygninger 4 47 000 000 47 000 000
Sum anleggsmidler 61 595 000 61 595 000
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 126 252 0
Kundefordringer 1989 -40 650
Andre kortsiktige fordringer 1989 0
Forskuddsbetalte kostnader 95 450 220 151
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende bank 620 319 484 874
Sum omlgpsmidler 845 999 664 375
SUM EIENDELER 62 440 999 62 259 375
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Balanse 2023 Nedre Valerenga Borettslag

Note 2023 2022
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 7 100 7 100
Sum innskutt egenkapital 7 100 7100
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 26 031 540 25524 425
Sum opptjent egenkapital 26 031 540 25524 425
Sum egenkapital 9 26 038 640 25531 525
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 10 29 069 624 29 805 591
Borettsinnskudd 1775000 1775000
IN nedbetalt fellesgjeld 10 5339 282 4943 915
Sum langsiktig gjeld 36 183 906 36 524 507
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 6 345 0
Leverandgrgjeld 50 781 52 852
Skyldig off. myndigheter 0 739
Palgpne renter 51 302 37 128
Annen kortsiktig gjeld 110 025 112 625
Sum kortsiktig gjeld 218 453 203 344
Sum gjeld 36 402 359 36 727 851
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 62 440 999 62 259 375
Pantstillelser 11 36 183 906 36 524 507
Sted: Dato:

Anne Eva Beck Sammy Suais Huas Almir Alispahic

Styreleder

Styremedlem

Sami Altaf Nagari
Styremedlem

Styremedlem
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Noter arsregnskap 2023 Nedre Valerenga Borettslag

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 balansefares 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/tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

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

Individuell nedbetaling av fellesgjeld.
Arets innbetaling pé Individuell nedbetaling av fellesgjeld utgjar kr.395 367, ordineere avdrag utgjer i 2023 kr. 232 321.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelgsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og stér i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og arlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat far IN.
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Noter arsregnskap 2023 Nedre Valerenga Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2023 2022
3600 Innkrevde felleskostn. drift 1355769 1204 000
3608 Leieinntekter prosjektleiligheter 74 000 24 000
3625 Leietillegg prosjekt 1 42 300 0
3650 Innkrevde felleskostn. renter 1563 080 962 255
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 344 579 644 147
3605 Leie forretningslokaler 75 200 58 200
Sum 3454 928 2 892 602
Note 2 - Andre driftsinntekter
2023 2022
3955 Fellesvaskeri 20 300 0
3990 Fakturerte utlegg 8 235 1000
3992 Forsinkelses renter 1139 0
3993 Vaskepoletter 4702 0
3999 Vedlikeholdsfond 84 000 23242
Sum 118 376 24 242
Note 3 - Lgnnskostnader og styrehonorar
2023 2022
5103 Lgnn forrige forr.farer 3400 18 488
5406 Arbeidsgiveravgift forrige forretningsfarer 13168 15 295
5331 Styrehonorar forrige f.f. 90 000 90 000
Sum 106 568 123 783

Personalkostnader omfatter Ignns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall &rsverk sysselsatt: 0

2133 Nedre Valerenga Borettslag Org. nr. 988323632

Side 13 av 35




Noter arsregnskap 2023 Nedre Valerenga Borettslag

Note 4 - Varige driftsmidler

Boligeiendom Tomt
Anskaffelseskost pr.01.01 : 47 000 000 14 595 000
Arets tilgang : 0 0
Arets avgang : 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 47 000 000 14 595 000
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0
Bokfart verdi pr.31.12: 47 000 000 14 595 000
Anskaffelsesar : 2006 2006

Antatt levetid i &r :

Borettslaget eier tomten. Tomtens areal er 785 kvm. G.nr 232, b.nr 280 i Oslo kommune , og utgjgr 14 595 000 kr av byggets verdi.Borettslaget eiendom er
forsikret i Gjensidige, avtalenummer 83506791

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler

2023 2022
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 73 369 92 240
6361 Fast renhold 64 758 50 086
Sum 138 126 142 326
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2023 2022
6420 Leie av datautstyr 7776 6 510
Sum 7776 6 510
Note 7 - Verktay, inventar og driftsmateriell
2023 2022
6550 Lyspeerer, lysrar, sikringer o.l. 2695 0
Sum 2695
Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
2023 2022
6601 Vedlikehold bygg 399 702 122 605
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 30073 0
6630 Egenandel forsikring 25 000 0
Sum 454 774 122 605

Styret mener at det gijennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygning.
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Noter arsregnskap 2023 Nedre Valerenga Borettslag

Note 9 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 7 100 0 7 100
Sum innskutt egenkapital 7 100 0 7 100
Opptjent egenkapital
Arets resultat 25524 425 507 115 26 031 540
Sum opptjent egenkapital 25524 425 507 115 26 031 540
Sum egenkapital 25531 525 507 115 26 038 640
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Noter arsregnskap 2023 Nedre Valerenga Borettslag

Note 10 - Langsiktig gjeld

Kreditor: Eiendomskreditt As Bien Sparebank ASA
Formal: Fellesgjeld borettslag Fellesgjeld borettslag
Lanenummer: 15034787821 17202692052
Lanetype: Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2022 2022
Rentesats: 6.35 % 5.85 %
Beregnet innfridd: 15.09.2054 30.04.2060
Opprinnelig lanebelap: 18 647 687 11 157 904
Lanesaldo 01.01: 18 647 687 11 157 904
Avdrag i perioden: 627 687 108 280
Lanesaldo 31.12: 18 020 000 11 049 624
Saldo 5 ar frem i tid: 16 896 711 10 539 151

Langsiktig gjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld I&n 15034787821

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld I&n 17202692052

Individuell nedbetaling av fellesgjeld.

Ant. andeler
3

13

11

15

5

13

12

Andel gjeld 31.12
401 545
393 001
384 457
376 031
367 370

246 289
246 242
241 004
235 766
235 765
235762
230 527
230 526
225 287

Arets innbetaling p& Individuell nedbetaling av fellesgjeld utgjer kr.395 367, ordinzere avdrag utgjer i 2023 kr. 232 321.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelgsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og str i balansen under langsiktig gjeld.

Sum fellesgjeld
1204 635
5109 013
4229 027
5 640 465
1836 850

492 578
246 242
3133 052
1650 362
471530
471524
2766 324
691 578
1126 435

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og arlig nedkvittering framkommer i

resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat far IN.
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Noter arsregnskap 2023 Nedre Valerenga Borettslag

Note 11 - Pantstillelser

Bokfart verdi pr. 31.12.2023

Bokfert langsiktig gjeld 34 408 906
Innskuddskapital 1775000
Boligselskapets pantesikrede gjeld 36 183 906
Bokfart verdi av pantsatt eiendom 61 595 000

Borettslagets bokfarte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.

Borettsinnskuddet er ikke sikret med egen pante sikkerhet i borettslagets eiendom.
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Resultat og balanse med noter for Nedre Valerenga Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Nedre Vadlerenga Borettslag

Styreleder Anne Eva Beck (sign.)
Styremedlem Sami Altaf Nagari (sign.)
Styremedlem Almir Alispahic (sign.)
Styremedlem Sammy Suais Huas (sign.)
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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 Nedre Valerenga Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Nedre Valerenga Borettslags 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 a 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
Bodg Knarvik Sandnessjgen Tynset
Drammen Kristiansand Stavanger Alesund
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m Uavhengig revisors beretning - Nedre Valerenga Borettslag

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 &
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 innebzere 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 tilharende 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)
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Arsmelding 2023 - Nedre Valerenga Borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2023 bestatt av fglgende representanter:

Styreleder, Anne Eva Beck
Styremedlem, Almir Alispahic
Styremedlem, Sami Altaf Nagari
Styremedlem, Sammy Suais Huas
Varamedlem, Kristine Herfjord Feragen
Varamedlem, Ove Stenholen

Styret i Nedre Valerenga Borettslag bestar av 1 kvinne og 3 menn.

Virksomhetens art

Nedre Valerenga Borettslag er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og
har til formal & drive eiendommen i samradd med, og til det beste for, eierne. Nedre
Vélerenga Borettslag ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 988323632
Nedre Valerenga Borettslag bestar av 71 boliger og ingen naeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.
Revisor er KPMG.

Forsikring

Nedre Valerenga Borettslag er fullverdiforsikret i Forsikringsselskap navn ikke funnet,
avtalenr Polisenummer forsikringsavtale ikke funnet. Ved skadesaker skal henvendelse
gjares 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.
Styret har gjennomfgrt faglgende HMS-tiltak i Igpet av 2023:

¢ Installert felles rgykvarslingssystem i borettslaget i alle etasjer.
e Kartlegging av ventilasjonssystemet i borettslaget og hvilke andeler som har feil
systemer
e Sjekk av brannslukningsapparater i fellesarealer — Norsk brannvern
Sjekk av tilstand for alle skilter for rgmningsvei fungerer, og satt i gang
elektrikerarbeid for & fikse ngdlys som ikke fungerer
Hengt opp ny og oppdatert branninstruks i oppgangene
Tydelig merking av brannslukningsapparater i henhold til lovverk
Gjennomfgrt kartlegging av beboere som trenger hjelp til evakuering
Gjennomfgrt internkontroll HMS hos beboere
Gjennomfgrt internkontroll HMS i borettslaget
Borettslaget har avtale om kontroll, periodisk verifikasjon av elektriske anlegg
lavspenningsanlegg - Installatgrene AS
» Borettslaget har avtale med Norsk brannvern om &rlig sjekk av andelene og
fellesarealene
e Det er 0gsd pdbegynt andre HMS-forebyggende tiltak:
- Bytte av l3sesystem etter befaring med flere aktgrer
- Installering av overvakingssystem i fellesarealene
- Ventilasjonsrens for som brannforebyggende tiltak
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Styrets arbeid

Det var et skifte av styresammensetningen etter ekstraordinzer generalforsamling i
september.

I etterkant av dette har fglgende arbeidsoppgaver blitt pdbegynt og gjennomfgrt i styredret
2023-2024:

Flere beboere har hatt vansker med fryste rgr til toalettene i vinter, i forbindelse med dette
har

det blitt utarbeidet et forslag til Igsning som alle beboere har fatt som alternativ pd mail.
Denne ordningen ma fremtidig styre fortsette & utbedre slik at Igsningen blir ivaretatt for
beboere som benytter seg av den. Forslaget etter forslag fra rgrlegger er at det legges et
nytt

rgr fra fordelerstokk i taket, hvor det borres et lite hull i taket som rgrlegger fgrer rgret
igjennom o0gsa legger vi synlige krom kobberrgr pd vegg og ned til toalettet.

Styret har inngdtt en ny forsikringsavtale med Gjensidige, denne har gjort at egenandelen
har
blitt redusert fra 25 000 kr til 10 000 kr.

Det er hentet inn rapport om treet i bakgdrden av et arbortistfirma.

Styret har hentet inn tilbud og installert brannvarslingssystem i fellesarealene.

Det er planlagt innstallering av overvaking med samme system som
brannvarslingssystemet.

Hentet inn tilbud og satt i gang prosessen av nytt ngkkelsystem og innstallering av dette.
Dgr til kjeller i sgr (postkasse-siden) og dgr til bakgdrd vil samtidig fa nye smekkldser, hvor
dgrene blir

I&st automatisk nar de lukkes.

Styret har sagt opp kontrakten for utleieleiligheten i fjerde etasje, og kommende styre vil
kunne ga videre frem i prosessen med salg for inntekter til kommende vedlikehold nar
oppsigelsestiden er ute.

Ny tagging pa borettslagets eiendom kan meldes fra til via fglgende lenke:
https://bymelding.no/innmelding/kategori

Dette gjelder kun borettslagets fasade mot Strgmsveien, da veggen mot Jordal skole er
utenfor

gjeldende avtaleabonnement borettslaget har. Tagging som var pa veggen ut mot veien,
har

blitt fjernet i mars.

Borettslaget byttet forvalter hgsten 2023 fra Eiendomsngkkelen til USBL. Det har sa langt
veert et godt samarbeid med ny forretningsfgrer, hvor kontaktperson i USBL og
regnskapsavdelingen har vaert svaert hjelpsomme, og vi ser positivt pa fremtidig
samarbeid.

Borettslaget har byttet revisor fra RSM til KPMG.
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Dugnad avholdes normalt i april-mai, vi anbefaler derfor nytt styre & planlegge dette
videre. Det neste styredret bgr fortsette vedlikeholdsoppgavene, hvilke oppgaver dette bgr
veere er presentert i sak om vedlikehold.

Utlegg via styret fra september til april:

Ngkler til renovasjonsetaten etter at deres ngkkel ble gdelagt - 405 kr

Nye ngkler til borettslaget til styret etter tyveri - ngkler til borettslagets dgrer og stremskap
(OLH-ngkkel) - 810 kr og 300 kr

Post - post til beboere blir sendt via rekommandert brev - det ble sendt totalt 2 brev i
posten i

perioden september - april. 286 kr og 308 kr

Vedlikehold - lim til ngdskilter som ikke hang godt nok fast i veggene. 107 kr

Arsmeldingen er godkjent av styret.
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DRIFTSINNTEKTER :

HUSLEIE FASTE KOSTNADER [mote 1)
VEDLsEHOLD FOMD (neie 2|

LEIE NERINGSLOKALER (note 3}

LEIE BORETTSLAG LEIEGHETER (mote 4)
OMGRIRING DG SALG AV FEL LFSAREAL
SALG AV BRL LEIL

SUM IMNTEHRTER

ETVRE HOMO®AR
ARBE DS GIVERAVGIFT

SUM LENN OG SOSIALE KOETHADER

DRIFTSKOSTNADER :
REVISJONSHOMORAR
FORRETMINGSF@RTEL

ANDRE HONDRARER
VAETMESTERTIENESTER

RENHGLO

FORSIKANGER

EGEMANDEL FORSIERING
INTERNETT

PORTOLFAKTURA GEBYR, KOPIERING
BANE GEBYR

FOMBMUNALE BVGEFTER

STRAM

KONSULENT, VEDLIKEHOLSPLAN
DRIFT Ol VEDL |KEHOLD
VENTILASION, £ DG VANNRSR
TILTAKS- OG VEDLPLAN

KOSTMAD VEO UTLEIE

ANDHE DRFTSEOSTHADER

UM DRSFTSKOSTHNAD

DRFTSRESULTAT :

Mate 1, dot ar kv 1535 par andel

taate 3, Kr 300 g andel per mnd Irg 10772003
fate 3, iieinniokt naeving er kr 8 500 per mined

Fote d, Laisiretakiene o ke B 500 pas miined

1185625
53250
6 800
B CHHR

& 20 T

A631 475

§0 000
1 S0

10 G0

21 pan
80 300
50 D40
BT es0
48 00D
T8 DO
0 DK
178 0ol
7000
10000
211 000
80000
62 500
S 00
200 000
1 500 000
10 600
20 D00

2714 350

 ——
IS

Mot 5, salgsinntekter farutsatter at GF med 273 Tleenall vedtar salg b andelar

1 208 400
127 &)
102 000
W12 000

1.500 000

2 200 000

5321 200

120 DOg
16 920

136 520

24 10
5 500
50000
T4 oo
54 5Oc
B2 0au
10 000
207 000
T 000
10 DoD
Z50 0
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350 000
1056 250

2 358 350

2785930
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DRIFTSINNTEKTER :

Innkrevde felleskostnader
Vedlikeholdsfond

Utleie naeringslokale:
Utleie leilighet

Vaskeri

Salg av leilighet 405

LONN OG SOSIALE KOSTNADER

ARBEIDSGIVERAVGIFT

SUM LGNN OG SOSIALE KOSTNADER

DRIFTSKOSTNADER :
REVISJONSHONORAR
FORRETNINGSF@RSEL

VAKTMESTERTJENESTER

RENHOLD

FORSIKRINGER

EGENANDEL FORSIKRING
KABEL-TV/internett

PORTO,FAKTURA GEBYR, KOPIERING
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
KOMMUNALE AVGIFTER
STROM/Energikostnad

Verktay, inventar og driftsmateriell
Annen driftskostnad/vedlikehold
Revisjon KPMG

Forretningsfarer

TILTAKS- OG VEDL.PLAN

KOSTNAD VED UTLEIE

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

SUM DRIFTSKOSTNAD

DRIFTSRESULTAT :

Note 1:
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Budsjett 2024

Note 3 1439 028
Note 3 255 600
110 000

57 000

Note 3 31 225
1 800 000

3692 853

15 000
15 000

33 000
95 000

82 000

72 000

94 374

10 000

250 000

7 000

Note 2 10 000
275000

90 000

3000

Note 4 70 000
7 500

95 000

Note 1 900 000
14 000

30 000

2137 874

1539 979
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Note: drift og vedlikehold

Note 2:

Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser:

Note 3:
Note inntekter:

Fellesutgifter:

Vaskeri:

Note 4:

Andre lgpende uforutsette utgifter i lopet av aret knyttet
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Vaskerom 350 000 kr

Nokkelsystem 170 000 kr

Overvaking 75000 kr

Ventilasjonsrens 85000  kr

Taktekking 90 000  kr

Ringeklokkeanlegg 25000 kr

Trefelling: 50000 kr

Totalt: 845000 kr
Vaskemaskin og ngkkelsystem krever lisens

Innkrevde felleskostnader: 1694 628 kr

Hvorav 300 kr per andel for vedlikeholdsfond 255 600  kr

Utleie leilighet, oppsigelse i juli. Inntekter mnd. 9500 kr 57 000  kr

Innkrevde fellesutgifter mnd. totalt 1989 kr

Felleskostnad 1689 kr

Vedlikeholdsfond 300 kr

Basert pa inntekt de siste 12 mnd. 30225 kr

til vedlikehold, eks. elektriker, laser, dorer. Basert pa tidligere ars utgifter. 70000
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VEDTEKTER FOR NEDRE VALERENGA BORETTSLAG

Etter lov om burettslag av 6. juni 2003 nr 39.
Sist endret av GF 9. juni 2022, GF 5. september 2023

1. Innledende bestemmelser

1.1 Borettslaget
Borettslagets navn er Nedre Valerenga Borettslag.

Borettslaget ble stiftet den 2. juni 2005.
Lagets forretningskontor er i Oslo kommune.
Laget bestar av eiendommen:

Strgmsveien 20, Gards. og bruks.nr. 232/280
Org.nr. 988323632

Lagets formal er & gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (”Borett”). Borettslaget
har dessuten til formal a organisere og forvalte andre tiltak som har sammenheng med
andelseiernes bointeresse i borettslaget.

1.2 Ansvarsbegrensning
Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld.

1.3 Diskriminering

Det er ingen vilkar knyttet til etnisitet, nasjonalt opphav, avstamming, hudfarge, sprak, seksuell
orientering, kjgnn, religion eller livssyn for a veere andelseier i borettslaget. Slike omstendigheter kan
ikke regnes som saklig grunn til a nekte godkjenning av en andelseier eller bruker, eller tillegges vekt
ved bruk av forkjppsrett.

2. Andeler, andelseiere og eierskifte

2.1 Andeler
Borettslaget bestar av 71 andeler, hver palydende kr 100.

Det skal veere knyttet én andel til hver bolig. Hver andelseier kan bare eie én andel.

Kun fysiske personer kan vaere andelseiere i laget med unntak av fglgende, som kan til sammen eie
andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av boligene:

1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,

4. selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune,

Side 28 av 35


https://min.rettsdata.no/redirect/gL20030606z2D39

5. stiftelser som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, fylkeskommune
eller kommune,

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune
eller kommune om a skaffe bolig til vanskeligstilte.

Uten hinder av det ovennevnte kan en kreditor eie én eller flere andeler i opptil to ar for a berge
krav som er sikret med pant i andelen eller andelene.

Flere personer kan eie en andel sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, anses det som
om bruken er overlatt til de som bebor leiligheten jfr. punkt 3.

Det skal utstedes et andelsbrev for hver andel. Enhver andelseier skal ogsa fa ulevert lagets
vedtekter ved utstedelse av andelen.

2.2 Eierskifte

Styret skal godkjenne nye andelseiere. Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig
grunn. Dersom melding om nektelse av godkjenning ikke har kommet frem til erververen senest tjue
dager etter at sgknad om godkjenning kom frem til laget, skal godkjenning regnes som gitt.

Erververen har ikke rett til & bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at
erververen har rett til 3 erverve eiendommen.

Den nye eieren er solidarisk ansvarlig med den gamle for betaling av felleskostnader i
overgangsperioden.

Ved overdragelse av andeler kan det tilkomme et administrasjonsgebyr for & dekke borettslagets
rimelige kostnader ved overdragelse.

2.3 Forkjgpsrett
Ved avhending av en andel har de andre andelseierne ikke forkjgpsrett.

3. Bruk av andelen

3.1 Andelseiers rett til bruk
Hver andel gir enerett til bruk av en bolig i laget og rett til a8 bruke fellesarealer pa vanlig mate.

3.2 Overlating av bruk til andre/Utleie
En andelseier kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre med mindre
annet fglger av denne bestemmelse.

Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre for inntil tre
ar, dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp- eller nedstigende linje eller
fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene.
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det, eller dersom
vedkommende ikke fyller kravene til & veere andelseier.

En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre dersom:
a. Andelseieren er en juridisk person jfr vedtektenes punkt 2.1 tredje ledd

b. Andelseieren midlertidig skal veere borte fra boligen som fglge av arbeid, utdannelse,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner
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c. Et medlem av husstanden som overtar bruken er andelseierens ektefelle, eller slektninger i
rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen

d. Det gjelder bruksrett som noen har krav pa etter ekteskapsloven § 68 eller
husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt til gir saklig grunn
til det eller dersom brukerens forhold innebaerer at vedkommende ikke oppfyller kravene til a veere
andelseier.

Har laget ikke svart pa sgknad om godkjenning av brukeren innen én maned etter at sgknaden er
kommet frem til laget, skal brukeren anses som godkjent.

Dersom bruken overlates til andre minsker dette ikke andelseierens ansvar overfor laget.
Andelseiere som overlater bruken av andelen til andre, skal til enhver tid holde styret orientert om
hvordan han/hun kan nas, sa lenge bruken av andelen er overlatt til andre.

4. Bruk og vedlikehold

4.1 Andelseiers bruk
Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene pa en god mate. Bruken kan ikke pa urimelig
eller ungdvendig vis vaere til skade eller ulempe for de andre andelseierne.

Boligen kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig.

Med godkjennelse fra styret kan en andelseier giennomfgre ngdvendige tiltak pa eiendommen som
trengs pa grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten
saklig grunn.

Styret fastsetter trivsels- og ordensregler.

4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt
Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand.

Andelseieren skal vedlikeholde ting som hgrer til boligen, slikt som vindusruter herunder utskifting
av knuste ruter, rgr, ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater i boligen.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa om ngdvendig reparasjon eller utskiftning av slikt som regr,
ledninger, inventar, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger,
listverk, skap, benker, vindusglass og innvendige dgrer med karmer.

Kjskkenviften er mekanisk og tilknyttet et felles ventilasjonsanlegg. Ved eventuell utskifting av
kjgkkenviften skal den nye viften vaere mekanisk og med kullfilter. Det er ikke tillatt a installere
elektrisk kjgkkenvifte.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke utskifting av vinduer (med karm) og ytterdgr til boligen, eller
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som
er bygget inn i baerende konstruksjoner.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade.

Dersom boligen har balkong plikter andelseieren a vedlikeholde innvendige flater pa balkong etter
den til enhver tid gjeldende instruks. Andelseieren er ikke ansvarlig for vedlikehold og utskifting av
membran og andre bygningstekniske innretninger som skal beskytte mot vann, sng eller annen
naturskade samt elektriske innretninger i forbindelse med eiendommens fasade.
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Ny andelseier overtar tidligere eiers eventuelle misligholdte vedlikeholdsforpliktelse.

Andelseier er erstatningsansvarlig etter brl. §§ 5-13 og 5-15 for tap som fglge av at
vedlikeholdsplikten ikke er oppfylt.

4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt
Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand sa langt plikten ikke ligger pa
andelseierne.

Skade pa en bolig eller skade pa inventar som tilhgrer laget skal utbedres av laget dersom skaden
ikke fglger av mislighold fra en annen andelseier.

Laget skal vedlikeholde felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen. Laget har rett til 3 fere nye slike installasjoner gjiennom boligen dersom det ikke er til
vesentlig ulempe for andelseieren eller andre brukere av boligen. Ved slikt arbeid plikter
andelseierne a gjgre boligen tilgjengelig for styret eller den styret utpeker slik at ettersyn,
vedlikehold, reparasjon og utskiftninger kan gjennomfgres. Ettersyn og utfgring av arbeider skal
giennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen.

4.4 Bygningsmessige arbeider
Bygningsmessige endringer utover vedlikehold som nevnt over ma ikke finne sted uten samtykke fra
styret.

Dersom arbeidet innebarer ombygging, pabygging eller endring av bygg eller grunn som etter
forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, kreves samtykke fra
generalforsamlingen med to tredjedels flertall.

Alt arbeid som blir gjort pd bygget og generelt knyttet til borettslaget skal tydelig dokumenteres og
arkiveres. Dette er for at ngdvendig informasjon kan gjenhentes for nye styrer og at det kan ettergds
dersom feil oppstdr i etterkant. Denne dokumentasjonen skal lagres digitalt i borettslagets systemer.

5 Felleskostnader

5.1 Fordeling og inndriving

Som felleskostnader regnes alle kostnader ved eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte
boenhet, herunder kostnader til vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader,
skatter, offentlige avgifter med mer.

Felleskostnader skal fordeles etter en fordelingsngkkel der fellesgjelden er fordelt pr andel i hht
vedlagt oversikt og faste Igpende kostnader fordeles likt pr andel.

Fordelingsngkkelen skal justeres dersom endringer av boligene eller eiendommen for gvrig medfgrer
at fordelingen fremstar som klart urimelig.

Det pahviler styret a pase at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de
forfaller. Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver maned betale
et akontobelgp fastsatt av styret.

Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold.

5.2 Panterett

Laget har lovbestemt panterett i andelen med prioritet foran alle andre heftelser for krav om
felleskostnader og andre krav som fglger av lagsforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet da tvangsdekning besluttes
gjennomfgrt.
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Pantekravet foreldes to ar etter at det skulle veert betalt eller dersom dekningen ikke blir
gjennomfgrt uten ungdig opphold.

6 Mislighold

6.1 Salgspdlegg

Dersom en andelseier pa tross av advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan laget palegge
andelseieren a selge andelen. Kravet om advarsel gjelder ikke der det kan kreves fravikelse, se punkt
6.2.

Advarsel skal gis skriftlig, og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til 3 kreve andelen solgt.

Salgspalegg skal vaere skriftlig og opplyse om at andelen kan kreves solgt ved tvangssalg dersom
palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn tre maneder fra
palegget er mottatt.

6.2 Fravikelse

Oppfarer en andelseier seg slik at det er fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller slik at det er til alvorlig plage eller sjenanse for andre brukere av eiendommen,
kan laget kreve fravikelse av boligen etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. Krav om fravikelse
kan tidligst fremsettes sammen med salgspalegg, se 6.1 og brl § 5-22.

7 Generalforsamling

7.1 Generalforsamlingen
Generalforsamlingen utgver borettslagets gverste myndighet.

Ordinzer generalforsamling holdes hvert ar innen utgangen av juni maned.

Ekstraordinaer generalforsamling skal holdes nar styret finner det ngdvendig, nar andelseiere som til
sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker
behandlet, eller nar revisor krever det og samtidig oppgir hvilke saker som gnskes behandlet.

7.2 Innkalling til generalforsamling

Styret forestar innkalling til generalforsamlingen. Innkallingen skal skje skriftlig til andelseierne med
kjent postadresse eller digitalt til andelseierne med kjent epostadresse med varsel pa minst atte og
hgyst tjue dager fra avsendelsen til mgtet skal holdes.

Ekstraordinzer generalforsamling kan om det er ngdvendig innkalles med kortere frist, som likevel
skal veere minst tre dager.

Styret skal pa forhand varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen samt om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet. Saker som en andelseier gnsker tatt opp skal tas med i
innkallingen dersom styret har mottatt krav om dette for fristen.

De saker som skal behandles i generalforsamlingen skal angis i innkallingen. Skal et forslag som etter
lov om borettslag eller vedtektene krever minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma
hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

Blir det ikke innkalt til generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak pa
generalforsamling, kan en andelseier, et styremedlem, forretningsfgrer eller revisor kreve at
tingretten snarest, og for lagets kostnad, innkaller til generalforsamling.

Arsregnskap, styrets arsberetning og revisjonsberetning skal senest atte dager fgr
generalforsamlingen sendes til alle andelseiere med kjent adresse.
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7.3 Saker til behandling pa ordinzer generalforsamling
Pa ordinzer generalforsamling skal fglgende saker behandles:

1. Konstituering
a. Opptak av navnefortegnelse
b. Valg av sekretzer og av én person til 8 medundertegne protokollen.
c. Spgrsmal om mgtet er lovlig kalt inn.
2. Godkjenning av arsberetning fra styret
3. Godkjenning av arsregnskap (herunder fastsettelse av styrets godtgjgrelse)
4. Budsjett
5. Andre saker som er nevnt i innkallingen
6. Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
7. Valg av revisor
Arsoppgjgret og arsberetning skal leses opp i generalforsamlingen med mindre annet blir besluttet.
Revisors beretning skal alltid leses opp.

Det kan ikke fattes vedtak i annet enn det som er nevnt i innkallingen, med mindre alle andelseierne
i laget samtykker. At en sak ikke er nevnt i innkallingen hindrer likevel ikke at:

1. den ordinzere generalforsamlingen avgj@r saker som etter loven eller vedtektene skal tas
opp pa hver ordinaer generalforsamling,

2. den ordinzere generalforsamlingen avgjgr krav om granskning etter brl. § 7-14.
3. det blir valgt styremedlemmer nar noen star pa valg,

4. det blir vedtatt a kalle inn til ny generalforsamling for a avgjgre forslag som er fremsatt i
mgtet.

7.4 Deltakelse pa generalforsamlingen
Alle andelseiere har rett til 3 delta pa generalforsamlingen, med forslags-, tale-, og stemmerett. Hver
andel har én stemme, ogsa der flere eier andelen sammen.

Styreleder og forretningsfgrer plikter a veere tilstede pa generalforsamlingen, med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan i tillegg ha med seg ett
husstandsmedlem som har talerett i mgtet.

Styremedlemmer som ikke er andelseiere og leiere av bolig i laget, har rett til 3 veere tilstede, samt
uttale seg til generalforsamlingen.

7.5 Fullmektiger og rddgivere

Andelseiere har rett til 8 mgte ved fullmektig. Ingen kan vaere fullmektig for mer enn én andelseier.
Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten ansees a gjelde fgrstkommende
generalforsamling, med mindre annet fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.
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Hver andelseier har rett til 8 ta med én radgiver. Radgiveren har bare rett til 3 uttale seg til
forsamlingen dersom generalforsamlingen tillater dette.

7.6 Habilitet

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemming pa generalforsamling om
avtale overfor seg selv eller naerstaende eller i saker om sitt eget eller naerstaendes ansvar i forhold
til laget. Det samme gjelder avstemming om palegg om salg eller fravikelse av egen andel.

7.7 Mgteledelse, flertallskrav og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen
mgteleder. Mgtelederen behgver ikke vaere andelseier.

Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller disse vedtektenes punkt 7.9 avgjgres alle saker
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved
stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det paligger motelederen a sgrge for at det blir fgrt protokoll over alle saker som blir behandlet pa
generalforsamlingen og alle vedtak som blir fattet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og
andelseiere utpekt av generalforsamlingen blant de som er tilstede. Protokollen skal til enhver tid
holdes tilgjengelig for andelseierne.

8. Styret

8.1 Styremedlemmer
Borettslaget skal ha et styre bestaende av minst tre medlemmer og hgyst fem medlemmer. | tillegg
skal det velges to varamedlemmer.

Bare myndige personer kan veere styremedlem. Det er ikke et krav at styremedlemmene er
andelseiere.

Styrets medlemmer velges med vanlig flertall av de avgitte stemmene, og tjenestegjgr to ar om
gangen. Varamedlemmer velges for ett ar om gangen.

Styrets leder velges saerskilt.

8.2 Styrets oppgaver og myndighet

Styret skal lede virksomheten i laget i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamlingen.
Styret kan ikke fatte avgjgrelser som i lov eller vedtekter er lagt til andre organ. Styret skal sgrge for
vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av borettslagets anliggender.

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller vedtak i
det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer.

Avgjgrelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingen, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak i det enkelte tilfelle.

Styremedlemmer kan ikke godkjenne egne fakturaer, utlegg og utgifter.

Fakturaer for utgifter knyttet til arbeid gjirt av styremedlemmer, skal godkjennes av andre i styret
enn vedkommende som selv har utfgrt arbeidet. Slike utgifter skal tydeliggjares og presenteres som
en egen post for generalforsamlingen, og veere tydelig presentert som en egen post under
drsberetning og drsregnskap.

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall fatte
vedtak om:
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a. ombygging, pabygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter forholdene i
laget gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold

b. @ke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har veert tenkt brukt til
utleie

c. salgeller kjgp av fast eiendom
d. taopp lansom sikres med pant med prioritet foran innskuddene
e. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning

f. tiltak som ellers 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

9 Forretningsfgrer

Laget skal ha en forretningsfgrer.

Styret inngar avtaler om forretningsfgrsel. Avtalen kan sies opp med opp til seks maneders varsel,
med mindre kortere frist er avtalt.

10. Habilitet for styremedlemmer og forretningsfgrer og misbruk av posisjon i laget

Et styremedlem og forretningsfgrer ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
som vedkommende selv eller naerstaende har en klar personlig eller gkonomisk szerinteresse i.

Styret og forretningsfgrer ma ikke gjgre noe som er egnet til a gi visse andelseiere eller andre en
urimelig fordel pa andre andelseieres bekostning. Styret eller forretningsfgrer skal ikke etterkomme
noe vedtak av generalforsamlingen dersom vedtaket strider mot lov eller vedtekter.

11 Revisjon
Laget skal ha statsautorisert eller registrert revisor.
Revisor tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.

Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert regnskapsar og har rett til a veere
til pa generalforsamlingen og til a uttale seg.

12 Vedtektsendringer

Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i generalforsamlingen,
med mindre loven stiller strengere krav.

13 Borettslagsloven

Safremt annet ikke fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om burettslag av 06.06.2003 nr. 39.

Side 35 av 35


https://min.rettsdata.no/redirect/gL20030606z2D39

REGISTRERING FOR GENERALFORSAMLING /ARSM@TE

Fylles ut og leveres pa mgtet. Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER.

Eiers navn: Adresse:

Nedre Valerenga Borettslag 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: Torsdag 11.04.2024 kl. 17:00 - Kampen
Menighetshus (Kirkestuen), Normannsgata 55

(sted), den (dd.mm.aa).

underskrift
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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/264/600008094/irfksxpvuw
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
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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.

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND | WWW.NEF.NO | FIRMAPOST@NEF.NO

0 | Budgivning



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

Torvan Shokri

EIENDOMSMEGLERFULLMEKTIG

46747196

tos@eie.no

EIE Frogner & Aker Brygge
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Premium radgivning

EIE Frogner & Aker Brygge

Et av EIEs rdeste meglerkontor finner du lokalisert pa Frogner, med bade Frogner & Aker Brygge som
sitt hovedomréde.

Er du pa jakt etter a fa det optimale boligsalget er du virkelig i trygge hender hos denne gjengen. Hos
EIE Frogner finner du engasjerte mennesker, som alle jobber mot samme mal; Skape Oslos beste
boligannonser. Teamet satser stort pa & markedsfere boligene bredt, noe som gjor at de skiller seg ut
fra mengden.

EIE Frogner & Aker Brygge sin klare ambisjon er & levere over kundens forventning hver gang, ved a
levere Oslos rdeste boligannonser! Egen fotograf, interigrarkitekt og stylist serger for en god og sikker
totalleveranse. Kontoret ligger flott plassert i Kristinelundveien 2.

EIE Frogner & Aker Brygge er sveert opptatt av & yte god service til sine kunder, enten de skal selge

bolig, eller om du er pé jakt etter noe nytt. Dette er eiendomsmeglere som er eksperter pa Frogner og
omegn og de gir seg ikke for bade selger og kjoper er fornayd.
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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.






