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



Norsk takst

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

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

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

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen

bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

OP Arnesen AS

Rapportansvarlig

S Jetic (omdey

Ole Peter Arnesen
Uavhengig Takstingenigr
op@oparnesen.no

95070070

Norsk takst

Oppdragsnr.: 14158-2289 Befaringsdato: 24.03.2025

\

Norsk takst

Side: 2 av 17



Gnr 33 - Bnr 2205 Trudvangveien 26

Grindbakken 52, 0764 OSLO OP Arnesen AS ‘ I
0301 OSLO 1368 STABEKK h,,k takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

- Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den
boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift il
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.
omganger, eller det oppfares hll?ygg.QSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av S A
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Ett'er.dagens regelverk VI'| dlsseakunne fa TG2 eller TG3
forbedret uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan

: gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder

sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nér det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

OTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

O 1e 9 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

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

OTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

99O
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Beskrivelse av eiendommen
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2-roms eierseksjon fra 1985 med attraktiv beliggenhet pa
vestsiden av Holmenkollen.

Parkeringsplass med mulighet for El-bil lader i felles
garasjeanlegg.

Vestvendt terrasse pa 12 m2.

| tillegg kommer bod pa terrassen pa 2,4 m2,

Boligen bestar av entre, bad/wc, bod, stue/kjgkken og soverom.
Bod bak garasjeplassen med gulvareal pa 3,4 m2.

Oppvarming med panelovn og varmekabler.
Vedfyring med peis i stuen.

Det er opplyst av rekvirent om rehabilitering av felles vann- og
avlgpsrgr mellom etasjene i regi av Sameiet i 2023.

Boligen fremstar som et oppussingsobjekt.

Det er sgkt med fuktindikator i benkeskap under vaskekum pa
kjpkken og pa kritiske steder pa bad. Det er ikke avdekket
unormale verdier.

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt
omfatter eiers selvstendige vedlikeholdsansvar. Normalt utgjgr
dette alt innenfor leilighetens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler
som for eksempel, tak, yttervegger, grunnmur, drenering og

felles tekniske installasjoner.

For gvrig henvises det til de enkelte kontrollpunktene.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G4 tl side
Lovlighet G4 il side
Leilighet

¢ Det foreligger ikke tegninger

Takstmannen har ikke innhentet tegninger.

Oppdragsnr.: 14158-2289 Befaringsdato: 24.03.2025
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Det forutsettes at eiendommen er godkjent til dagens bruk og
at eventuelle palegg fra offentlige myndigheter er oppfylt.

10 Besiktigelsen er foretatt med de avgrensninger som fglger av at
boligen er mgblert. Endret bruk kan over tid avdekke skjulte feil
og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Hjemmel er kontrollert fra Eiendomsverdi.no.

Arealene er angitt i henhold til malereglene i NS 3940,

6 retningslinjer for arealmaling.

Rommenes bruk kan veaere i strid med byggeforskriftene selv om
de er maleverdige etter NS 3940. Det tas forbehold om mulige

12

4
feil eller mangler i opplysninger gitt av selger, offentlige
myndigheter eller forretningsfgrer.
2 Undertegnede bekrefter at rapporten er utformet i trdd med
= takstforskriften.
_- 0 < Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet fgr bruk og
B 760: Ingen awik gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil eller
mangler som bgr rettes opp.
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som ikke krever tiltak Oppsummering av avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
. TG3: Store eller alvorlige avvik rapporten.
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. Lelllghet
U 88 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Anslag pa utbedringskostnad ©  Vitrom > 2. Etasje > Bad > Generell Ga til side
10
© Kjgkken > 2. Etasje > Stue/kjpkken > Avtrekk G til side
8
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
6 . . 2 ar .
o Utvendig > Bygning generelt Ga til side
4 . . . 2 4t .
© innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
2 ot o
_ Vatrom > 2. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Sa il side
IS e e
0 <
| iddelbare kostnad
neen umiddeibare kostnader (1770 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tiltak under kr 10 000 Y s
0 Kjokken > 2. Etasje > Stue/kjpkken > Overflater og  Gétilside

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 . .
innredning

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Tiltak over kr 300 000

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

0900

. . G til sid

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. Utvendig > Vinduer alilside
Utvendig > Dgrer Ga til side
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
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Sammendrag av boligens tilstand

Innvendig > Overflater Ga til side
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga il side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
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LEILIGHET

Byggear Kommentar
1985 Kilde: Eiendomsverdi.no

Anvendelse
Bolig

UTVENDIG

Bygning generelt

Terrasseblokk over 3 etasjer og kjeller med felles garasjeanlegg.
Fundamenter, bzaerekonstruksjoner, vegger mellom leilighetene og
etasjeskiller er av betong.

Fasader bestar av teglsteinsforblending og malt betong samt utfyllende
vegger av isolert bindingsverk kledd med panel pa terrasser.

Saltak tekket med takstein.

Tilstand er ikke vurdert for felles bygningsdeler.

Vinduer

Vinduer med 3-lags isolerglass og produksjonsar 1984.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Vinduer med tilstandsgrad basert pa alder. Mer enn halvparten av
forventet brukstid er oppnadd og tilstandsgrad er angitt med TG 2
basert pa alder.

Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma paregnes vedlikehold og at tidspunkt for utskifting naermer seg.
Enkelte vinduer tar i karmen og bgr justeres.
Utskifting og utvendig vedlikehold er normalt Sameiets ansvar.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Dgrer

Leilighetsdgr med brannklassifisering B-30 og lydisolering 35 dB.
Terrassedgr med 3-lags isolerglass og produksjonsar 1984.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Dgrer fra byggearet med tilstandsgrad basert pa alder. Mer enn
halvparten av forventet brukstid er oppnadd og tilstandsgrad er angitt

med TG 2 basert pa alder.
Normal tid fgr utskifting av tredgrer er 20 - 40 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma paregnes vedlikehold og at tidspunkt for utskifting naermer seg.
Utskifting og utvendig vedlikehold er normalt Sameiets
vedlikeholdsansvar.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 14158-2289

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse pa 12 m? med utgang fra stuen.
Utstyrt med utelys, stikkontakt og terrassemarkise.
| tillegg kommer bod pa 2,4 m2.

Fastmontert blomsterkasse.

TEK-17 § 12-15. Utforming av rekkverk

Nivaforskjeller til terrenget eller underliggende plan som er mindre enn
3,0 m kan sikres pa annen forsvarlig mate enn med rekkverk.

Eksempel pa annen forsvarlig anordning er en fastmontert
blomsterkasse med dybde, hgyde og utforming slik at sikkerhet mot
sammenstgt og fall ivaretas.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Terrassen har flislagt gulvoverflate men det er ukjent alder pa eventuell
membran/tettesjikt.

Normal tid fgr omlegging av membraner pa terrasser er 15 - 35 ar.
Markisen er ikke funksjonstestet og utvendig elektrisk tilkobling bgr
veere fast og ikke med stikkontakt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Naermere undersgkelser ma gjennomfgres og innhent dokumentasjon
om mulig.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

INNVENDIG

Overflater

Gulvoverflater bestar av parkett og fliser.
Vegger og himlinger bestar av malt betong og malte plater.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Overflater med tilstandsgrad basert pa alder og bruksslitasje. Det er
pavist misfarging av parkett og flisfuger samt stgvkondens pa overflater
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det ma paregnes lokal utbedring. Overflater ma i tillegg
rengjgres/overflatebehandles for a fjerne stgvkondens,

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av stgpt betong.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er malt 18 mm hgydeforskjell giennom hele rommet i entré og 28
mm pa soverommet. Malt hgydeforskjell pa 15-30 mm gjennom hele
rommet angis med tilstandsgrad 2 basert pa standardens krav til
godkjente maleavvik.

Slike hgydeforskjeller forekommer i tilsvarende boliger.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tilsvarende boliger fungerer fint med slike hgydeforskjeller og ingen
tiltak er ngdvendige.
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Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Pipe og ildsted

Murt peis med peisinnsats.

Det ble ikke registrert feil eller mangler som tydet pa at ildstedet ikke er
forskriftsmessig. Ovn og pipe ble ikke funksjonstestet ved befaring.
Naermere undersgkelser ma gjennomfgres.

Innvendige dgrer

Malte formpressede dgrer. Glassdgr mellom entre og stue.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Dgrer med tilstandsgrad basert pa alder og bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma paregnes vedlikehold og noe lokal utbedring.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
VATROM
2. ETASIJE > BAD

L AED  Generell

Bad med flislagt gulv og varmekabler. Dels flislagte og dels malte vegger.

Malt himling.

Det er opprinnelig mekanisk ventilasjon pa badet men det er installert
feil ventilator pa kjgkkenet som skal styre ventilasjonen og avtrekket
fungerer ikke tilfredstillende.

Det er plastsluk men ukjent membran/tettesjikt.

Badet er utstyrt med dusjkabinett, servant, speil med lys, overskap,
gulvmontert wc samt opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
e Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: Over 300 000
2. ETASJE > BAD

@ Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.

Det er sgkt med fuktindikator pa kritiske steder pa badet. Det er ikke
avdekket unormale verdier.

KIBKKEN
2. ETASJE > STUE/KJ@KKEN

. Overflater og innredning

Oppdragsnr.: 14158-2289

Kjpkkeninnredning med profilerte fronter og laminat benkeplater.
Nedfelt rustfri oppvaskkum og fliser mellom benk og overskap.
Ett-greps blandebatteri.

- Opplegg for oppvaskmaskin.

- Nisjer for frittstaende komfyr, kjgl og frys.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning og tidspunkt for utskiftning
naermer seg. Det bgr pa generelt grunnlag monteres automatisk
vannstoppventil for rgropplegg i rom uten sluk.

2. ETASJE > STUE/KJ@KKEN

[ 3559 Avtrekk

Det er opprinnelig mekanisk ventilasjon i boligen men det er installert
feil ventilator pa kjgkkenet som skal styre ventilasjonen og avtrekket
fungerer ikke tilfredstillende.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Det er registrert avvik med avtrekket.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Ventilatoren ma skiftes for a lukke avviket.
Kostnadsestimatet ligger i nedre del av intervallet.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannforsyning med kobberrgr. Felles varmtvann.

Hovedstoppekraner for varmt og kaldt vann er plassert i kjskkenbenken.
Stoppekraner er ikke funksjonstestet.

Det er opplyst av rekvirent om rehabilitering av felles vann- og avigpsrgr
mellom etasjene i regi av Sameiet i 2023.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer
enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er oppbrukt.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak da anlegget fungerer i dag men
basert pa alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Avigpsrgr

Avlgpsrgr av stgpejern og plast.
Det er opplyst av rekvirent om rehabilitering av felles vann- og avigpsrgr
mellom etasjene i regi av Sameiet i 2023.

Befaringsdato: 24.03.2025 Side: 9 av 17



Grindbakken 52, 0764 OSLO
Gnr 33 - Bnr 2205
0301 OSLO

Tilstandsrapport

OP Arnesen AS ‘
N L

Trudvangveien 26
1368 STABEKK ~ Norsk takst

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer
enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak da anlegget fungerer i dag men
basert pa alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon sett bort fra kjskken og bad.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Naturlig ventilasjon angis med TG 2.
Kun mekanisk ventilasjon angis med TG 1.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr etableres mekanisk ventilasjon.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg

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

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

Fordelingskurser er sikret med porselen skrusikringer.
Det er 6 fordelingskurser.

Hovedsikringer pa 25 A.

Fjernavlest maler.

Sp@rsmal til eier er besvart av takstmannen.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

1985

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

Ukjent

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider

pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

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

Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Ukjent

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

Ukjent

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

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

Ja Tilstandsgrad er satt basert pa alder.
Det bgr gjennomfgres en utvidet el-kontroll av en kvalifisert
elektrofaglig person.

Generell kommentar

Pa generelt grunnlag bgr det alltid foretas en gjennomgang av elektriske
anlegg.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Tilstandsrapport

@ Branntekniske forhold

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Var derfor oppmerksom
pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller raédgivning.

Reykvarsler og brannslukningsapparat.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

Hva er bruksareal?

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

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

Internt
o 1 TRA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Basong [ (BRA-)
Sod
S—— Kpeller Ekstermt et av alle rom utenfor
bruksareal b m tilherer denne.
Sod ;
Stue Pl (BRA-¢) sempel boder
Garanje - sRAA Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Lofe balkong mv efler altan nar denne er tilknyttet
Sod
~ | (BRA-b) boenheten(e)
| .
sad en — sane [l v
eknis . —
o | Terrasse- og
¥ 51 P Arealet av terrasser, apne balkonger
Il + balkongareal .
kjohken =% (TBA) Of apen altan tiknyttet boenheten(e)
Garaye
Bod
Soverem Gulvarea Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soversm Sovaspe (GUA) (areal med lav takhayde)
|
| I Areal med lav takheyde (ALH) er Ikke
BRA . maleverdig a som skyldes skratak
Innglasset RA-D -~ B
,..‘:..ﬂ,,‘ " og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsforing der
det er aktuelt for den konkrete boliger
= c =1 og kun sammen med BRA-|, for eksem
pel der gulvflaten har en verdi og har

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

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

Oppdragsnr.: 14158-2289 Befaringsdato:
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."|N1L.'."t"' ved mablering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som

kaldloft, males og oppgls normalt ikke

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Side: 12 av 17


https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/

Grindbakken 52, 0764 OSLO
Gnr 33 - Bnr 2205
0301 OSLO

Arealer

OP Arnesen AS ‘ I I

Trudvangveien 26 k
1368 STABEKK

Leilighet

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

a Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal
Etasje (BRA-) (BRA-e) (BRA-b) S (TBA)
2. Etasje 64 2 66 12
Kjeller 2 2
Ssum 64 4 12
SUM BRA 68

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal

Etasi
tasje (BRA-i) (BRA-e)

2. Ftasje Entré, Bad, Bod, Stue/kjgkken, Soverom Bod

Kjeller Bod

Kommentar

Eksternt bruksareal gjelder bod pa terrassen pa 2 m? og bod nr. 11 bak garasjeplassen pa 2 m2.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: ~ Takstmannen har ikke innhentet tegninger.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Ikke maleverdig areal Gulvareal
(ALH) (GUA)
66
1 3
1 69

Innglasset balkong
(BRA-b)

E]Ja Nei
[Jsa Nei
[Jia Nei

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

P-ROM( m2)
Leilighet 61

Oppdragsnr.: 14158-2289 Befaringsdato:  24.03.2025
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
24.3.2025 Ole Peter Arnesen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal
301 OSLO 33 2205 11 10727 m?
Adresse

Grindbakken 52, 0764 OSLO

Hjemmelshaver
Solumsmoen Torger Duus

Kommentar
Eiendommen er seksjonert og arealet gjelder hele Sameiet.

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Attraktiv beliggenhet pa vestsiden av Holmenkollen.
Adkomstvei

Offentlig vei.

Tilknytning vann

Offentlig vann.

Tilknytning avigp

Offentlig avlgp.

Om tomten

Eiet tomt pa 10727 m? som tilhgrer Sameiet.
Parkering

Parkeringsplass med mulighet for El-bil lader i felles garasjeanlegg.
Avgiftsfri gjesteparkering.

Oppdragsnr.: 14158-2289 Befaringsdato:  24.03.2025

Kilde Eieforhold
Eiendomsverdi.no Eiet
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklzering 26.03.2025 Egenerklaermgen er ikke .utfylt daden Ik.ke ] Nei
gjelder salg ved fullmektig. gjennomgatt

Rekvirent 24.03.2025  OPPlysninger gitt av rekvirent Gjennomgatt Nei
telefonsamtale.

Eiendomsverdi.no 21.03.2025 Opplysninger om hjemmel, byggedr og Gjennomgatt Nei

tomtestgrrelse.

Revisjoner
Versjon Dato Kommentar
1 26.03.2025
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

¢ Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

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

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

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke underspkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

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

PRESISERINGER

o Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 14158-2289

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

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

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

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

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

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Grindbakken 52, 0764 OSLO
Gnr 33 - Bnr 2205
0301 OSLO

OP Arnesen AS ‘
Trudvangveien 26 k l I

1368 STABEKK Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

¢ Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 14158-2289

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/JP7066

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Roslyngvelen

Meglers verdivurdering
GRINDBAKKEN 52

Rapport utfert av PrivatMegleren Horisont den 02.04.2025

Meglers verdivurdering baserer seg pa kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er
korrigert etter meglerens beste skjgnn, basert pa kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den
endelig salgsprisen kan avvike fra meglers verdivurdering. Eilendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet
datagrunnlag. Denne verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i
forbindelse med privatsalg eller egen markedsfering av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lanebehandling.
@nsker du en verdifastsettelse for bruk til finansiering, ber det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Aleksander Setsaas.

Har i_":h-l.,',-_'\..,.:

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS
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Grindbakken 52, 0764 OSLO

Selveierleilighet pa selveiertomt, bygget i 1985
GNR 33 BNR 2205 FNRO SNR 11 KOMMUNE 301 OSLO GRUNNKRETS GRINDBAKKEN

Verdivurdert til

4 600 000

131376 4731376 73928

Fellesgjeld Totalt m2 pris
BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH Fellesutgifter -
Areal 64 m? 4 m? -m2 12m2 -m2 -m? Formue 24383
Byggear 1985 Soverom 1
Etasje 2

Balkong Parkering Peis

Sammenlignbare salg i naeromradet

Grindbakken 52
04.02.2025 4900000 5150000 117 810 5267 810 90 824
58 m2 1985 1.etg 1sov

Grindbakken 22 13.03.2025 5300 000 5100 000 234000 5334 000 73068
73 m2 1983 2.etg  1sov A

Grindbakken 9
26.03.2025 3990000 4500000 251789 4751789 65997
72 m? 1984 -etg  1sov

Grindbakken 52 er en 2-roms leilighet med attraktiv beliggenhet pa vestsiden av Holmenkollen. Fra stuen er det utgang til en
solrik stor vestvendt terrasse pa 12 m2 med panoramautsikt. Bod pa terrassen pa ca. 2,4 m2 Oppvarming med panelovn og
varmekabler samt vedfyring med peis i stuen. Boligen fremstar som et oppussingsobjekt.

Inneholder: 2. etasje: entré, bad, bod, stue, kjgkken, soverom. Boligen disponerer garasjeplass samt bod bak garasjeplassen med
gulvareal pa ca. 3,4 m2,

Grindebakken 52 ligger i det naturskjgnne og familievennlige omradet Holmenkollen/Bogstad i Oslo. Dette er et veletablert
nabolag som kombinerer rolig atmosfaere med enkel tilgang til byens fasiliteter, og passer perfekt for de som gnsker en balansert
livsstil.

Kjeere kunde, vi bruker mye tid pa a avklare hvor mye markedet er villig til & betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet
er sammensatt og krever bade struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av
informasjon som benyttes i forbindelse med boliglan og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de sterste
bankene i Norge). Verdien av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet. Vi i
PrivatMegleren benytter flere nyvinnende lgsninger for eiendomssalg. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon, som sikrer at du
nar ut til langt flere potensielle boligkjepere enn de som aktivt er pa leting. Gjennom tjenesten PrivatMegleren Boligbytte tilbyr vi
ogsé hjelp med alt fra organisering og rydding, til pakking og selve flyttingen. Vi har ogsa tjenesten PrivatMegleren Kjap, hvor vi
tilbyr bistand med kjgp av bolig. Vi er Nordeas eiendomsmegler, og sammen hjelper vi deg gjerne med alt fra kjgp, salg, 1an til
gkonomisk radgivning. Med vennlig hilsen PrivatMegleren
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Historiske omsetninger

7™
5.6M
4.73M

4.2M
2.8M

1.91

(]

1.3M
1.4M
[ J
830K
[ J
1985 1995 2005 2015 2025

. Salg o Meglers verdivurdering ~ M\ Prisindeks - Endring av eiendom

Blokk
REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT m FELLESGJELD TOTALPRIS -

07.09.2004 29.10.2004 1850000 1910000 1910000
03.07.1998 03.07.1998 - 1300 000 - 1300 000
12.06.1995 12.06.1995 - 830000 - 830000
12.04.1985 12.04.1985 - 595 000 - 595 000 3

2 Megler oppgir at sist kjente markedsomsetning ikke er relevant for dagens markedsverdi. Arsak: Annet. Boligen er ett
oppussingsobjekt, alt ma tas.

3 Forhold ved omsetningen tyder pa at dette ikke er en reell markedsomsetning, og er derfor utelatt i grafen.
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Leiligheter til salgs i GRINDBAKKEN grunnkrets na

o
9.1M = )
= Annonsene har i
E snitt ligget ute i
2 8aM =
leiligheter til - i o 9 8
salgs 8 521 000 :— Prisantydning i snitt
= dager
82M -
79M -

Leiligheter solgt i GRINDBAKKEN grunnkrets siste 3 mnd

o
7.1M E
7.0M Solgt i snitt
- i lopet av
29 69M =
6 874 000 ‘ Salgspris i snitt
Ellgrsarea 6 785 000  prisantydning i snitt 2 5
G = dager
6.6M E for 1.5% over prisantydning
6.5M =

Analyse m2-priser

siste 3 mnd

VN
92 050 . Vestre Aker bydel i snitt

80 394 ‘ GRIND.BAKKENgdrunnkretsi

snitt siste 3 mn

Grindbakken 52 Totalpris
73928 4731 376
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

PrivatMegleren Horisont (WM)

Oppdragsnr.

155250040

Selger 1 navn

Mads Haanes

Grindbakken 52

Poststed
Oslo 0764

Er det dadsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn ‘

Er det salg ved fullmakt?
[ Nei Ja

Hjemmelshavers navn ‘Torger duus solumsmoen

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar |2004

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |21

Antall maneder ‘ 0

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap ‘ If Forsikring

Polise/avtalenr. ‘

Spgrsmal for alle typer eiendommer

Initialer selger: MH
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11

12

13

14

15

16

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

] Nei Ja

Beskrivelse

2 stk fliser pa badevegg er lgse og kan falle ut. Er ogséa gjengitt i rapport fra takstmann. Badet er forgvrig fra
byggear.

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

Svar

Nei

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

M Nei ] Ja

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

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfgrt av

‘Ja, kun av fagleert

Reabilitering av rer i hele sameiet, styret i sameiet kontrollerte denne jobben. Det ble apnet inn til bad fra kjekken i
denne prosessen.

’Sjekk med styret

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

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

M Nei []Ja
[] Nei Ja
Beskrivelse

Naboen i etasjen over hadde en utetthet i terrassen men de skiftet til fliser etc og ordnet saledes problemet. Jobben
ma sjekkes med eier av den leiligheten.

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

M Nei []Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja

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

Svar

Nei

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

M Nei []Ja

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

M Nei ] Ja

Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utfares av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

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

M Nei []Ja
M Nei ] Ja
Svar

Beskrivelse

Arbeid utfgrt av

Initialer selger: MH

‘Ja, kun av fagleert

Det var tidligere tregulv pa terrassen. Dette ble skiftet til fliser 2016/2017. Arbeidet ble koordinert av sameiet og de
har info rundt denne jobben.

‘ Sjekk med styret

Document reference: 155250040
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18

19

20

21

22

23

24

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei []Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei ] Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

[ Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja

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

avtaler)?

M Nei ] Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja

Initialer selger: MH 3
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Tilleggskommentar

Alle sp er svart etter beste evne som fullmektig for hjemmelshaver Torger Duus Solumsmoen, og etter informasjon fra han. Sterre arbeider gjort
i leiligheten (skifte av rar og forbedring av terrasse ref sp i skiemaet) er gjort under ledelse og oppsyn av styret, se informasjon i skjema.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

] Jeg gnsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: MH
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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

Hay andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energieffektiv

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

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

Grognn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd 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.enova.no/energimerking.


https://www.enova.no/energimerking/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsannsomme.
Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Montere blafrespjeld pa kjekkenventilator
- Montering tetningslister

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene narmere.
Eventuell giennomfaring av tiltak méa skje i samsvar

- Sla el.apparater helt av
- Vask med fulle maskiner

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



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. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1985
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 65

Ant. etg. med oppv. BRA: 4

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk


https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.enova.no/energimerking, 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

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 giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPikteretitierjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.



https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Montere blafrespjeld pa kjekkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, ber dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 2: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 3: 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 4: Etterisolering av yttervegg

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

Brukertiltak

Tiltak 5: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 6: 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 7: Tiltak utenders

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

Tiltak 8: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 9: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 10: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i apen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket nar ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 11: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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



Tiltak 12: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak 13: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 14: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 15: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak utendors

Tiltak 16: Skifte til spareparer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper 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 glgdelamper.

Tiltak 17: Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 18: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 19: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 20: 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.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 21: Montering av peisinnsats i apen peis

| dpen peis (murt peis uten stgpejernsinnsats og uten darer) utnyttes kun 10-30 % av energiinnholdet i veden. Ved &
montere et lukket, rentbrennende ildsted (peisinnsats med tette darer) reduseres varmetapet og energien i veden
utnyttes mer effektivt - opptil 75 % virkningsgrad. | tillegg reduseres rgykgassforurensning og utslippene med inntil 90 %.
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OSLO KOMMLUNE
BY GNINGSEONTROLLER " .
OB D TR Celo, den 9, juli Laeh

FERDIGATTEST

{For nybyga oy sterre arbaider)

Poligbhlekk op wellombygg {garasie)

Borghpire
o

£78 10, DI7Y% Csic 3

Holmenvelen 19, 0374 Oslc 3

rold Buhs, Hoelmenvelen 19, 0374 Oslo 3

Chvannevate byggestheld er wifert under lavmessig filsyn. Ved den avshitiende synslorretning ble det ikke funnet noe lov-
stridig.

Fo digzfesten omlstier de bygringsmessige Tarhold samt oppabeidele av tomten og gielder ikia for insiablasion av sanb
tarranlegy, sentralvarmesnfegy, gass og elekirisitet.

Pop byoningssjielen

" Qlav Vevle

= Dot gloves merkeam pd oat bygeingiovens § 131 pas. Fe-2 bestemmer ar det skal imusende bypgeselding oy Jare-
Lgpe tllarelse for byguing iller nocn def av denne ras § brak til srnet oyerred enn forursare i dew epprimmelize bypge-

s melding, eller — for eldre bygnings vedk, — i annet gyemed enn det bygningen eller del av denpe tidligers har tiew. l




MEGLERBREV



Horisont Eiendomsmegling AS

PrivatMegleren Horisont v/Aleksander Setsaas
Bergensgata 1, 0468 OSLO

E-post: WM120_3002285@usermail.webmegler.no

Deres ref.: 120/3002285/155-25-0040 grindbakken 52 . Var ref.: 1035-1-11 Dato: 24.03.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Bs Grindbakken Terrasse
Organisasjonsnr: 979377878

Seksjonseier: Solumsmoen, Torger Duus
Medeier:

Leilighetsnummer: 11

Adresse: Grindbakken 52, 0764 OSLO
Seksjonsnummer: 11

Gnr. 33

Bnr. 2205

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjapsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 6599509.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Ja

Sikringsordning: Sameiet har inngatt administrasjonsavtale vedrgrende mulighet for innfrielse av andel fellesgjeld.

Se selskapets vedtekter.

e Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

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

Kategori TV/internett gker til kr 500 pr. seksjon fra 01.05.2025

Sameiet omfatter 60 leiligheter i Grindbakken 50, 52, 54, 56, 58, 60, 62, 64, 66, 68, 70 og 72 beliggende pa eiet tomt.
Hver seksjon disponerer en plass i felles garasjeanlegg. Se for gvrig vedtektenes & 17. Sameiet disponerer 7 ekstra
garasjeplasser som leies ut etter ansiennitet ved sgknad til styret Kjgpers f/p nr, tif, e-postadresse og naveerende
adresse ma alltid oppgis til forretningsfarer samtidig med melding om salg Sameiet har inngatt administrasjonsavtale
vedragrende mulighet for innfrielse av andel fellesgjeld, se selskapets vedtekter. OBOS02 og OBOSO05 har denne
ordningen Avregning av for mye eller for lite innbetalte kapitalkostnader blir ikke foretatt ved eierskifte men blir lagt pa
fremtidige giroer for felleskostnader Rar-prosjektet ble startet opp i 2023/2024. Se innkalling fra &rsmeate/protokoll for
mer info. Lanet OBOSO03 tilknyttet rar-prosjektet er innfridd i sin helhet. Ta kontakt med styret for mer info om prosjektet

Selskapets totale Ian og vilkar:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207452874
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 7,05%

Restsaldo 1189 777,00
Innfrielsesdato: 30.10.2034

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207598984
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 7,05%

Restsaldo 4 361 790,00
Innfrielsesdato: 28.02.2047

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Vi gjor oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye 1&n som ikke er iverksatt pr dags dato.



Bkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 474,81,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Lan nr: 9820759898; Adm. lan 2 - Akonto renter 597,41
Lan nr: 9820759898; Adm. lan 2 - Akonto avdrag 162,58
Lan nr: 9820745287; Adm. lan 1 - Akonto renter 171,12
Lan nr: 9820745287; Adm. lan 1 - Akonto avdrag 176,73
Felleskostnader 2 882,97
Kabel-tv 484,00 500,00 fra 01.05.2025

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestadende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 510,-
Fradragsberettigede kostnader: 10 845,-
Annen formue: 24 383,-
Gjeld: 131 376,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207452874
Restsaldo: 28 904,80
Kapitalkostnader: 347,75

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207598984
Restsaldo: 101 433,97
Kapitalkostnader: 765,52

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 130 338,77,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder falgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster a betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale 1an for & se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lan og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner a kreve inn et hayere belgp 1 til 6 maneder far den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Robin William Vatland
Johansen pr. e-post: robin.william.johansen@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.


mailto:restanseforesporsel@obos.no

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfgrer har pé tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgéar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgér av andre
dokumenter selger har, s ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid fgr salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfagrer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Havard Haakonsen, e-post:
grindbakkenterrasse@styrerommet.no

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, navaerende adresse, fadsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om & fa oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Styrets kontaktinfo: grindbakkenterrasse@styrerommet.no

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil vaere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du a reservere deg, ma du gjegre dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 570,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS


mailto:reservasjon.oef@obos.no

Eierskifterelaterte
tienester 2025

D oBOS

Tienester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4758 kr
Meglerpakke 1 4 038 kr
Meglerpakke 2 2 750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1063 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 570 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr
Pafar/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 928 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8212 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 314, 0g 0,8 R = kr 1 051) 6000 kr +0,8R

Sist oppdatert 4.12.24
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Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 1035
Bs Grindbakken Terrasse



Velkommen til arsmgte i Bs Grindbakken Terrasse

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

Dato for arsmetet:
7. mai 2024 kl. 18:00, Grindbakken skole.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

Alle eiere har rett til & delta i mgte med forslags-, tale- og stemmerett.

» Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & vaere til stede og til & uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

» Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmgtet tillater det.

« Eieren kan mate ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av meteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Innkommet forslag

8. Orienteringssak

9. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Bs Grindbakken Terrasse

2av42



Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgtelederen sarger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mgteleder eller forslatte mgteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mgteleder.

Forslag til vedtak

Mgteleder velges pa arsmgte

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i mgtet er registrert i en frammateliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmgteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollferer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med meateleder.

Forslag til vedtak

Velges pa arsmeotet

3av42



Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar at arets underskudd dekkes ved overfgring mot egenkapital
Forslag til vedtak

Styrets arsrapport og arsregnskap for 2023 godkjennes. Arets underskudd dekkes ved overfaring mot
egenkapital.

Vedlegg
1. Arsrapport.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 170.000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 170.000.
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Sak7
Innkommet forslag

Forslag fremmet av:
Thorhild Berg

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Forslag om reptilforbud i sameiet

Forslagstiller Thorhild Berg anser det betryggende & vedta reptilforbud i sameiet med tanke pa at slike kjeeledyr
ogsa kan komme pa avveie.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at forslaget til endring av husordensreglene vedtas

Forslag til vedtak

Det tilfayes til pkt. 7 i sameiets husordensregler: "Det er ikke tillatt & ha reptiler i leilighetene".

Vedlegg
2. Reptilforbud.pdf

Sak 8
Orienteringssak

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret orienterer om det endelige prosjektregnskapet ifm. rgrrehabiliteringsprosjektet. Giennomgangen er kun
en orienteringssak, som det ikke skal voteres over.

Forslag til vedtak

Tatt til orientering

Vedlegg
3. GT prosjektregnskap rer-rehabiliteringsprosjektet endelig.pdf
4. Husordensregler til arsrapport.pdf

5. Vedtekter til arsrapport.pdf

Sak 9
Valg av tillitsvalgte
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Roller og kandidater

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar

Falgende stiller til valg som styremedlem:

* Hallgrim Berg

* Tom Kristiansen

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

« Pal Nordheim

Valg av 2 valgkomite Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som valgkomite:

* Liv Anette Rindahl

* Terje Gulseth

6av42



Tillitsvalgte

Siden forrige ordinsere arsmote har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret
Leder
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Varamedlem

Valgkomiteen
Terje Gulseth
Liv Anette Rindahl

Vibbo

ARSRAPPORT FOR 2023

Havard Haakonsen
Hallgrim Berg

Tom Kristiansen

Marit Billington Larsen

Pal Nordheim

Grindbakken 68
Grindbakken 50
Grindbakken 52
Grindbakken 52

Grindbakken 72

Grindbakken 50
Grindbakken 70

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

informasjon.

Generelle opplysninger om Bs Grindbakken Terrasse
Sameiet bestar av 60 seksjoner.

Bs Grindbakken Terrasse er registrert i Foretaksregisteret i Breanngysund med
organisasjonsnummer 979377878, og ligger i bydel Vestre Aker i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:

33 2205

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

Bs Grindbakken Terrasse har ingen ansatte.

Forretningsfarsel og revisjon
Forretningsfarselen er utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfagrer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.
Sameiets revisor er EY.

Vedlegg 1
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2 Bs Grindbakken Terrasse

Styrets arbeid

Styret har i lgpet av 2023 avholdt tiisammen 14 styremgter, hvorav 8 etter arsmgtet den
4. mai 2023. Sa langt i 2024 er det avholdt 6 styremgter.

Styret har i perioden lgpende deltatt pa en rekke mater og befaringer, i alt vesentlig knyttet
til rer-rehabiliteringsprosjektet, og veert lapende involvert i dette.

Etter forhandlinger med tilbydere, innstilling av valg av entreprengr og kontraktsmgte med
Tore Orvei AS 25.april 2023, ble det 30. mai 2023 avholdt beboermagte med presentasjon
av prosjektet og fremdriftsplan. Forberedende arbeider startet primo juni og 13. juni ble det
avholdt seerskilt beboermgte for bygg 3 og 4 med gjennomgang av lgsning av de spesielle
utfordringene i disse byggene.

Fellesprosjektet har bestatt av bytte av alle felles rar for fordeling av varmt og kaldt vann
frem til og med stoppekraner i alle seksjoner. Det er montert nytt sirkulasjonssystem for
varmtvann frem til alle vertikale fordelingsstammer i alle bygg. Fellesentreprisen i
rarprosjektet ble fullfart ultimo desember 2023 og det foregar na noen etterarbeider og
sluttkontroller.

Det er montert vannmaler pa sameiets felles hoved inntak. Beregning av sameiets vann-
og avlgpsgebyrer vil fra arsskiftet 2023/2024 veere basert pa reelt forbruk og ikke lenger
stipulert av vann- og avlgpsetaten etter sameiets samlede boligareal.

Den 1. februar 2024 avholdt styret et beboermgte med gjennomgang av prosjektet og
informasjon om forestaende innkalling av kapital til dekning av de totale
prosjektkostnadene, i henhold til vedtak pa arsmatet 2023.

Totalkostnadene for fellesentreprisen endte godt innenfor den budsjetterte rammen pa
mnok 10,5. Kapitalinnkalling av mnok 9,3 er gijennomfart med forfall 1. februar 2024 og
kortsiktig “byggelan” i OBOS banken i prosjektperioden er innlgst.

Rar-rehabiliteringsprosjektet ga mulighet for seksjonseierne a gjgre avtale om frivillig
tilvalg av baderoms rehabilitering med prosjektets entreprengr eller eventuelt annen
entreprengr etter eget valg.

14 seksjonseiere valgte a benytte tilbudet fra Tore Orvei AS om total rehabilitering av egne
bad. Til sammen utgjorde det 22 baderom. Ytterligere 6 seksjonseiere bestilte montering
av nytt utenpaliggende rgropplegg i til sammen 8 bad og i tillegg ble det i noen fa
seksjoner avtalt noen mindre tilleggsarbeider for seksjonseieres regning.

| etterkant av rerprosjektet er det planlagt utbedring av slitasjeskader i oppgangene.
Tidligere arbeider og inn/utflytting har ogsa pafert trappene skjemmende overflateskader.
Det er engasjert handverker for a utbedre dette. Utbedringer vil i farste omgang foretas i
trappene i nr 50-52-70-72. Senere vil ogsa noen skader i trappene i de fremre byggene
repareres.

Det er gjort avtale om utbedring av mindre skader av skiferbelegning foran noen av
inngangspartiene og tilbakestilling av kantstein ved innkjgringen mellom bygningene.

Rarprosjektet har ogsa satt spor i garasjen og det planlegges en grundig rengjgring der sa

Vedlegg 1 8av42 Arsrapport.pdf



3 Bs Grindbakken Terrasse

snart vintersesongen er over.

Vardugnad 2023 ble avholdt 11. mai 2023. Arets dugnad er berammet til 14.mai 2024.
Det er i perioden ikke gjort endringer i avtaler av vaktmestertjenester og renhold.

Styret har notert seg ulike tilbakemeldinger og kommentarer pa disse tjenestene, og er i
prosess med a innhente tilbud pa gartner tjenester for ivaretagelse av beplantningen av
uteomradene og eventuelle oppgraderinger av disse.

Styret har bestilt utskifting av dertelefonene i oppgangene 50, 52, 64 og 66.

Arbeidene forventes utfert medio april. Derved vil dgrtelefonsystemet vaere oppgradert i
alle oppgangene.

Det er i perioden utfgrt service og funksjonskontroll av taklukene i nr 50, 52, 70 og 72.

Brann og redningsetaten har gjennomfgart kontroll av alle piper og ildsteder uten
anmerkninger, eller pavist behov for feiing.

Det er bestilt montering av rgykvarslere i alle etasjer i alle oppganger i lgpet av 2. kvartal
2024.

Styret planlegger a innhente tilbud om kurs i bruk av hjertestarter og generell farstehjelp i
august.

Styret er a jour med HMS kontroll av fellesarealer. HMS-arbeidet i sameiet er en lgpende
prosess.

Vedlegg 1 9av42 Arsrapport.pdf



4 Bs Grindbakken Terrasse

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

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

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

Sameiet har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er naermere omtalt i
arsregnskapet under noten for udekket tap.

Vesentlig avvik

Driftskostnadene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak drift og vedlikehold,
herunder rgrprosjektet. Rgr-prosjektet ble holdt utenfor det ordinzere driftsbudsjettet. |
regnskapsaret er resultatregnskapet belastet med kr 8.214.854 pa konto for VVS-
kostander. | tillegg er det ifm. rar-prosjektet palgpt kostnader som er belastet andre ulike
kontoer i resultatregnskapet. Styret redegjer for det totale prosjektregnskapet i en egen
sak pa arsmgotet.

Finanskostnader er hayere enn budsjettert og skyldes rentegkninger og
mellomfinansiering av rarprosjektet.

Resultat

Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd, kr 5.663.502, som foreslas
fort mot egenkapital. Avdrag pa langsiktig gjeld (lan) er ikke tatt hensyn til i
resultatregnskapet. Innbetalt andel av fellesgjeld, kr 1.681.345, er godskrevet
resultatregnskapet.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023
Arbeidskapitalen vises i balansen ved a trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
sameiets likviditet. Sameiet hadde pr. 31.12.2023 negativ arbeidskapital pa kr 7 855 368.

Den betydelige negative arbeidskapitalen skyldes rgr-rehabiliteringsprosjektet.
Kostnadene er Igpende kostnadsfgrt i resultatregnskapet og mellomfinansiert giennom et
kortsiktig l1an fra OBOS-banken med en total ramme pa kr 12.000.000. Etter vedtak pa
sameiets ordinaere arsmgte i 2023, er de totale kostnadene for rgr-rehabiliteringsprosjektet
innkalt 100 % fra seksjonseierne ved prosjektets avslutning i 1. kvartal 2024 og det
kortsiktige l1an i OBOS-banken innfridd i sin helhet. Dette har medfgrt at sameiet pr. dato
for det ordinaere arsmgtet igjen har positiv arbeidskapital.

Se ogsa note 16 for informasjon om udekket tap (negativ egenkapital).

Vedlegg 1 10 av 42 Arsrapport.pdf



5 Bs Grindbakken Terrasse

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for arsmetet legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hayre i resultatregnskapet.

Drift og vedlikehold

| posten drift og vedlikehold er det budsjettert med kr 742.000, hvorav den vesentlige del,
kr 600.000 del er beregnet til bygningsmessig vedlikehold. Dette omfatter blant annet
ferdigstillelse av bygningsmessige skader i blokk fire, hvor det i 2022/2023 ble gjennomfart
dreneringsarbeider etter vann inntrengning. Videre er det i 2024 planlagt utskifting av
calling anleggene i de fire oppgangene hvor anlegget ikke er skiftet ut tidligere, ytterligere
brannsikringstiltak, reparasjoner av ulike bygningsmessige skader som er meldt inn av
seksjonseiere, trappen fra oppgang 72 ned til gangvei, samt ulike, mindre
bygningsmessige skader som erfaringsmessig oppstar hvert eneste ar.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en vesentlig gkning i sine
avgifter, som 8 % for renovasjon, 20,3 % for vann- og avilgp og 145 % for feiegebyret.
Eiendomsskatten fglger egne satser og belastes ikke sameiet, men hver enkelt
seksjonseier direkte.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning de siste arene.

Det forventes at energiprisene vil holde seg hgye ogsa i 2024, men antar at stremstgtten
viderefgres og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Tiltak gjennomfgrt i sameiet de siste arene har hatt positiv effekt pa nivaet for
energikostnadene. Styret antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme
kostnadsniva som i 2023.

Forsikring

Premieendringen er en fglge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i BS
Grindbakken Terrasse. Total gkning pa forsikringspremien utgjer 14,6 %.

Lan
Bs Grindbakken Terrasse har lan i OBOS Banken.
For opplysninger om opprinnelig lanebelap og restsaldo henvises til note16 i regnskapet.

Felleskostnader

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

Til tross for langt hayere prosentvise gkninger i ulike kostnader, er budsjettet er basert
pa 4,0 % okning av felleskostnader, bod- og garasjeleie. Dette tilsvarer gkningen i
konsumprisindeksen siste aret far budsjettfastsettelsen.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 Tav42 Arsrapport.pdf
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UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Til &rsmgtet i Boligsameiet Grindbakken Terrasse
Konklusjon

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

Etter var mening oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav og gir et rettvisende bilde av sameiets
finansielle stilling per 31. desember 2023 og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjon

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

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet, er ikke revidert.
Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for
arsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt & avvikle sameiet eller virksomheten, eller ikke
har noe annet realistisk alternativ.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utaver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:
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o identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller 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 feil, siden misligheter kan innebaere samarbeid,
forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av intern kontroll.

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

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

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

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

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av og tidspunktet for
revisjonsarbeidet og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i den interne
kontrollen som vi avdekker gjennom revisjonen.

Bodg, 12. april 2024
ERNST & YOUNG AS

Revisjonsberetningen er signert elektronisk

Arve Willumsen
statsautorisert revisor
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8 Bs Grindbakken Terrasse

BOLIGSAMEIET GRINDBAKKEN TERRASSE
ORG.NR. 979 377 878, KUNDENR. 1035

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 4503914 3651196 4504000 4191000
Ladeinntekter EL-bil 74 229 44 850 40 000 40 000
Andre inntekter 3 12 018 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 4590161 3696046 4544000 4231000

DRIFTSKOSTNADER:

Personalkostnader 4 -47 204 -38 749 -48 000 -47 970
Styrehonorar 5 -170 000  -150 000 -170 000 -170 000
Avskrivninger 13 -3 708 -3 708 0 0
Revisjonshonorar 6 -7 125 -6 938 -7 000 -7 000
Forretningsfarerhonorar -109 340 -105 135 -110 000 -116 000
Konsulenthonorar 7 -349 832  -492 058 -499 996 -100 000
Drift og vedlikehold 8 -8680831 -1031292 -742 000 -742 000
Forsikringer -201 512  -183 455 -202 000 -231 000
Kommunale avgifter 9 -687 884  -580 191 -659 695 -814 500
Energi/fyring -279 221 -347 230 -550 000 -300 000
TV-anlegg/bredband -345662  -314 464 -324 000 -350 000
Andre driftskostnader 10 -445 602  -460 729 -503 000 -503 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -11 327921 -3713949 -3815691 -3 381470
DRIFTSRES. FOR ADM. AVTALE: -6 737 760 -17 902 728 309 849 530
Innbetalt andel fellesgjeld 1681345 1026 257 0 0
DRIFTSRESULTAT -5 056 415 1008 355 728 309 849 530

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 11 19 331 3014 0 0
Finanskostnader 12 -626 418 -340 439 -399 000 -695 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -607 087 -337 425 -399 000 -695 000
ARSRESULTAT -5 663 502 670 930 329 309 154 530

Overfgringer:
Til annen egenkapital 0 670 930
Fra annen egenkapital -5 663 502 0
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9 Bs Grindbakken Terrasse

BOLIGSAMEIET GRINDBAKKEN TERRASSE
ORG.NR. 979 377 878, KUNDENR. 1035

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andel egenkapital i fellesanlegg 19 156 947 143 293
Andre varige driftsmidler 13 8 963 12 671
SUM ANLEGGSMIDLER 165 910 155 964
OMLOPSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 15 877 130
Forskuddsbetalte kostnader 90 650 89 970
Andre kortsiktige fordringer 14 2992 4743
Driftskonto OBOS-banken 693 341 292 056
Sparekonto OBOS-banken 812 894 401 082
SUM OMLGPSMIDLER 1615754 787 981
SUM EIENDELER 1781663 943 945
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Annen egenkapital 15, 16 -13 666 914 -8 003 412
SUM EGENKAPITAL -13 666 914 -8 003 412
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 17 5977455 7855454
SUM LANGSIKTIG GJELD 5977455 7855454
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 37 671 96 611
Leverandgrgjeld 1 004 662 192 778
Palgpte renter 81 827 2514
Palgpte avdrag 13779 0
Annen kortsiktig gjeld 18 8 333 183 800 000
SUM KORTSIKTIG GJELD 9471122 1091903
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1781663 943 945
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10 Bs Grindbakken Terrasse

Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 19 586 907 666 052

Oslo, 21.03.2024
Styret i Boligsameiet Grindbakken Terrasse

Havard Haakonsen /s/ Hallgrim Berg /s/ Tom Kristiansen /s/

Marit Billington Larsen /s/

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

FORDRINGER

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

SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.
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ADMINISTRASJONSAVTALE LAN

Bs Grindbakken Terrasse

Sameiet har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av sin andel
fellesgjeld. Nedbetalingene gir de seksjonene som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Merk at ved en individuell innfrielse av
fellesgjeld vil banken anse innbetalingen som en regulaer ekstraordineer nedbetaling av
eierseksjonssameiets felleslans hovedstol. Det betyr at seksjonseiere som har innfridd
sin andel av fellesgjelden fortsatt risikerer & matte dekke sin del av bankens lan dersom
sameiet misligholder lanet. P& grunn av administrasjonsavtalen er sameiets egenkapital
skjevfordelt. Den enkelte sameier kan derfor ikke tilordnes sin andel av egenkapitalen

etter sameiebrgken

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 3 072 960
Kabel-tv 346 380
Garasje 48 804
Bod 13 536
Kapitalinnkalling 400 000
Lanekostnad , adm. lan 1 181 958
Lanekostnad , adm. lan 2 412 812
Reguleringer, adm. lan 1 6 483
Reguleringer, adm. lan 2 25 048
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 4 507 981
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Garasje -4 067
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 4 503 914
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Kontantoppgjegr forsikring 12 018
SUM ANDRE INNTEKTER 12 018
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -23 970
Personalforsikring -23 234
SUM PERSONALKOSTNADER -47 204

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

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 170 000.
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12 Bs Grindbakken Terrasse

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 7 125.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand, OBOS Advokatene -88 844
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -2 891
Norconsult AS -125 000
Siv.Ing. Haga og Haugseth AS -93 438
XERGICO AS -35 750
Byggmester/Takstmann Bjgrn Aarvik -28 000
Andre konsulenthonorar -8 409
Husbanken, tilskudd tilstandsvurdering 32 500
SUM KONSULENTHONORAR -349 832
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -438 289
Drift/vedlikehold VVS -8 214 854
Drift/vedlikehold brannsikring -7 263
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -3 677
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -16 749
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -8 680 831
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -475 530
Feieavgift -6 885
Renovasjonsavgift -205 469
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -687 884
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Bs Grindbakken Terrasse

NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Lokalleie -1 387
Container -21772
Skadedyrarbeid/soppkontroll -11 545
Verktay og redskaper -4 119
Driftsmateriell -952
Vaktmestertjenester -247 166
Renhold ved firmaer -119 206
Andre fremmede tjenester -23 499
Trykksaker -2740
Mgater, kurs, oppdateringer mv. -5 970
Andre kontorkostnader -2 679
Porto -1 260
Bank- og kortgebyr -2 944
Velferdskostnader -363
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -445 602
NOTE: 11
FINANSINNTEKTER
Renter av driftskonto i OBOS-banken 5 081
Renter av sparekonto i OBOS-banken 11 812
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 467
Renteinntekter av eierandel i Hovseter Vaktmestersentral 1971
SUM FINANSINNTEKTER 19 331
NOTE: 12
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pa lan i OBOS Banken, kortsiktig lan innfridd -25 894
Renter og gebyr pa 1an i OBOS Banken, kortsiktig 1an note 18 -170 877
Renter og gebyr pa l1an i OBOS Banken, adm. lan 1 -94 927
Renter og gebyr pa 1an i OBOS Banken, adm. 1&n 2 -334 720
SUM FINANSKOSTNADER -626 418
NOTE: 13
VARIGE DRIFTSMIDLER
Hagemagbler
Tilgang 2021
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

8 963
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 8 963
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -3 708
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14 Bs Grindbakken Terrasse

NOTE: 14

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avregningskonto Ian med adm. avtale 2405
Andre Kortsiktige fordringer 587
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 2992
NOTE: 15

ANNEN EGENKAPITAL

Udekket tap -21 512 148
Egenkapital fra Administrasjonsavtale tidligere ar 6 163 889
Egenkapital fra IN 2023 1681 345
SUM ANNEN EGENKAPITAL -13 666 914

Egenkapital fra administrasjonsavtale er spesifisert for a vise at opparbeidelsen av deler av
egenkapitalen skyldes at seksjonseierne ekstraordinaert har nedbetalt pa sin andel av
fellesgjelden.

NOTE: 16

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hgyere kostnader enn inntekter.
Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

| eierseksjonssameier fares ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfarer at all
rehabilitering,

ogsa evt. pakostning, kostnadsfgres i perioden arbeidene utfgres. Eventuelle
verdigkninger

som faglge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fgres i sameiets balanse.
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjap og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom
fellesgjelden pa hver enkelt leilighet.
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NOTE: 17

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS Banken, adm. lan 1

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 7,05 %. Lapetiden er 20 ar.

Bs Grindbakken Terrasse

Opprinnelig 2015 -4 954 368
Nedbetalt tidligere, ordinaere avdrag 1405 925
Nedbetalt i ar, ordineere avdrag 93 514
Nedbetalt tidligere, administrasjonsavtale 1813102
Nedbetalt i ar, administrasjonsavtale 347 635

-1 294 192
OBOS Banken, adm. lan 2
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 7,05 %. Lapetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2017 -14 000 000
Nedbetalt tidligere, ordineere avdrag 3 529 100
Nedbetalt i ar, ordinzere avdrag 103 140
Nedbetalt tidligere, administrasjonsavtale 4 350 787
Nedbetalt i &r, administrasjonsavtale 1333710

-4 683 263
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -5 977 455
NOTE: 18
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Tore Orvei AS -300 000
Alliero AS -20 000
Forsikringsoppgjer -9 923
OBOS-banken, lanet innfris i 2024 -8 003 260
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -8 333 183

NOTE: 19

GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD |

FELLESANLEGG

Selskapet eier 5,45 % % / deler av Hovseter Vaktmestersentral.

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i Hovseter Vaktmestersentral.
Garantiansvaret refererer seg til den samlede gjelden i Hovseter Vakimestersentral

og utgjer kr 586 907.

Selskapets andel i Hovseter Vaktmestersentral vises som anleggsmidler under posten

"andel egenkapital i fellesanlegg".

Selskapets andel av driftskostnadene og arsresultatet i Hovseter Vaktmestersentral er
inntatt i resultatregnskapet under posten "kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet
er fra selskapets godkjente arsregnskap for fioraret. Til orientering vedlegges resultat og

godkjente arsregnskap for fjoraret.
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16 Bs Grindbakken Terrasse

Annen informasjon om sameiet

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligsameiet og ditt boforhold ved a logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon. | tillegg er det en enkel kanal for & kunne kommunisere med styret.
Styret anmoder alle seksjonseiere og beboere om a registrere sitt mobilnummer og
E-postadresse i Vibbo, slik at man er sikker pa a motta all informasjon som styret
sender ut.

Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjer de krav som stilles til de
tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av
gkonomiske verdier, habilitet, taushetsplikt, honorering og handtering av utbetalinger.

Vaktmester

BS Grindbakken Terrasse er medeier i og har avtale om vaktmestertjeneste med
Hovseter Vaktmestersentral. Dersom ikke annet er avtalt med styret pa forhand, ma
den enkelte eier paregne a matte betale for tienesten selv om de bestiller tjenester
direkte fra vaktmestersentralen.

Radgiver i OBOS
Var radgiver i OBOS er fra og med 28.03.2022 Robin William Johansen.
Robin kan kontaktes pa tIf 22 86 57 51 eller e-post robin.william.johansen@obos.no

Nakkelbestilling
Originale systemngkler kan bestilles ved henvendelse til styrets leder.

Bestilling av postkasse— og ringetablaskilt

Styret har avtale med Mister Minit pa R@a om levering av navneskilt til postkasse og
ringetabla utvendig for beboere i BS Grindbakken Terrasse. Mister Minit vet malene
og det ble i 2022 avtalt fast pris; kr 159 for skilt til postkassen og kr 119 til
ringeklokken.

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i TRYG FORSIKRING med polisenummer
6599509. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte
bolig. Oppstar det skade i leiligheten, skal seksjonseier sgrge for & begrense
skadeomfanget mest mulig og prgve a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes
til forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22 86 83 98, eller
e-post forsikring@obos.no. Forsikringsavdelingen melder skaden til
forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig handverker for reparasjon og s@rger for at
kostnader knyttet til skaden blir refundert eller betalt av forsikringsselskapet.

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

Den enkelte seksjonseier/beboer ma selv sgrge for a ha hjemforsikring som dekker
innbo og lgsgre.
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Brannsikringsutstyr

Ifalge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler
i hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange.
Det er sameiets ansvar a anskaffe og montere utstyret, mens det er seksjonseiers
ansvar a sgrge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er
defekt, ma dette byttes ut.

HMS - Helse, miljo og sikkerhet
Internkontroll innebeerer at sameiet er palagt a vurdere risiko, planlegge, organisere,
utfgre, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet.

Styret ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og
lekeplassutstyr. Dersom sameiet har ansatte, ma det ogsa oppfylle kravene i
arbeidsmiljgloven om vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjgp av
tienester og ved dugnad er det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

Ekstraordinzer individuell nedbetaling av fellesgjeld —

Administrasjonsavtale med OBOS

Sameiet har inngatt en administrasjonsavtale med OBOS for individuell nedbetaling
av fellesgjeld. Dette gir seksjonseier adgang til a innbetale sin andel av fellesgjelden.
Innbetaling forutsetter at seksjonseier har inngatt en egen avtale med sameiet
v/OBOS Eiendomsforvaltning. Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning vil
seksjonseier fa informasjon om avtalens betingelser og priser. Det gis kun adgang til
full innfrielse av andel fellesgjeld for begge lanene med administrasjonsavtale.

Innfrielsesdato arlig faller sammen med hovedforfall for de to lanene, 30.04.xx og
31.10.xx. Innbetaling méa vaere Obos Eiendomsforvaltning i hende innen 10 dager for
hovedforfall pa lan. @nsker du & nedbetale dine lan, ma du kontakte var radgiver i
OBOS i god tid fgr hovedforfall, dvs senest 15.03.xx eller 15.09.xx.

Avtale om leveranse av elektrisk kraft

OBOS Eiendomsforvaltning har fremforhandlet en kraftavtale med Entelios pa vegne
av selskapene. BS Grindbakken Terrasse er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til
vare fellesanlegg.

Energimerking
Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. Pa
www.energimerking.no kan seksjonseieren utarbeide energiattest for sin bolig.

Baerekraft

Her henvises til egen sak i arsrapporten for 2023; Sak 6 — Redegjgrelse angaende
utvikling av sameiets miljgprofil. Dokumentet er ogsa tilgjengelig pa Vibbo under
Tema HMS.
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Sterre vedlikehold og rehabilitering

2023 - 2024

2022 - 2023

2020 - 2021

2020 - 2020
2020 - 2020

2017 -2018

2016-2017

2014 - 2015

2013 -2013

2011 - 2011

Vedlegg 1

Utskifting av kaldt- og
varmtvannsrer inkl.
sirkulasjonsrer

Vedlikehold

Ladeanlegg/Vedlikehold/
anskaffelse

Vedlikehold
Vedlikehold

Vedlikehold

Vedlikehold

Omlegging av tak og
montering lufteluker

Vedlikehold

Vedlikehold

Bs Grindbakken Terrasse

Gjennomfort rer-rehabiliteringsprosjekt. Alle kobberrer er skiftet
til AluPex-ror fra inntaket i bygningene til stoppekraner i hver
leilighet. Stoppekranene i hver leilighet er skiftet og det er installert
tilbakeslagsventiler.

Det er installert vannmalere i utvendig kum, slik at reelt
vannforbruk blir avlest og avregnet, i stedet for avregning av
stipulert vannforbruk basert pa sameiets samlede bygningsmessige
areal.

Montert nytt sikringsskap med hey IP grad og med vern, bryter og
ny utetermostat til varmekabel i garasjeoppkjersel.

Restlevetid for stigerar for varmt- og kaldtvann er vurdert av
SINTEF.

Gjennomfert forprosjekt for rer-rehabilitering i samarbeid med
Norconsult.

Gjennomfort tilstandsvurdering av tak pa blokk 3 og 4, med
etterfolgende reparasjon av tak, pipebeslag og pipehatter.

Reparert styringssystem for reyklukekupler I GB 50, 52, 70 og 72.
Drenering av omrade utenfor blokk 4 etter vanninntrengning.
Terking av vegg under bakkeplan i blokk 4 og oppussing av
soverom i nedre underetasje GB 66.

Oppgradering av brannsikringstiltak i garasjeanlegget.

Skiftet til LED-lamper med sensorer i alle oppganger.

Skiftet callinganlegg i GB 56 og 58.

Infrastruktur for lading av ladbare kjoretay er etablert og satt i drift.
Kontroll og utbedring av elektrisk anlegg i alle fellesareal.
Utelamper pa parkeringsplass er skiftet til LED lyskilde.
Anskaffet hjertestarter.

Callinganlegg i GB 72 er skiftet

Alle lyskilder i garasje og fellesboder er skiftet til LED lyskilde
med bevegelsessensor

Brannstiger montert pa alle bygningene for & sikre
evakueringsutganger for de som utelukkende kan

evakuere via trappeoppgangene

Vedlikehold og rensing av alle luftesjakter i sameiet

Utskifting og vedlikehold av avrenningsgroft og

montering av ny rist dimensjonert for tunge kjoretoy

Total betongrehabilitering av garasjeanlegg, av fasader og
terrasser/balkonger. Maling av fasader og rekkverk i
trappeoppganger er gjennomfort.

Rehabilitering /omlegging av tak i GB 50-52 og GB 70-72
Montering av nye lufteluker med elektrisk styring i GB50, 52,

70 og 72

Utskifting av varmtvannsbereder.

Maling og oppgradering av berederrommet.
Utskifting av sirkulasjonsrer I blokk 1 og 2.
Maling av garasjeanlegget.

Supplering av utebelysningen.

Rehabilitering av tak pa byggene i Grindbakken 52-68.
Gjennomgang og reparasjon av terrassedgrer.
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2006 - 2008 Vedlikehold 2006:
Maling av bygningene utvendig.
Maling og reparasjon av betongkonstruksjonen

2006 - 2008:

Vedlikeholdet er spesifisert i eget vedlegg i innkalling til
sameiermgte 17.01.2006. Finansiert med opptak av lanpa
kr 3 350 000,- og oppspart egenkapital.
Betongkonstuksjoner - reparasjon og

malingKledning av trepanel, vindskier
Balkongbrystninger

Rekkverk i

fellesarealer Deorer,

vinduer og porter

Utskifting av derer.
Oppgradering av
callinganlegg
Asfaltering og kantinnlegging av gangveier
mellomblokkene
Malerarbeider i garasjeanlegget
Legging av keramiske fliser i reposer og
trapper.
Nye lysarmaturer i oppgangene
2004 - 2004 Vedlikehold Utskifting og oppgradering av garasjeporten
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Reptilforbud

Hei!

Jeg har et forslag i forbindelse med husordensreglene i Grindbakken
terrasse.

For jeg var sa heldig a fa kjapt leilighet i Grindbakken terrasse, var jeg og sa
pa mange leiligheter. Det innebar lesing av opplysninger om diverse
boligsameier.

Jeg oppdaget at noen hadde dem hadde Innfart reptilforbud. Det syntes jeg
hartes betryggende ut med tanke pa at slike «kjaeledyr» ogsa kan komme pa
avveie.

Derfor vil jeg foresla at det blir tatt opp pa arsmetet om vi kan fgye dette til
punkt nr. 7 i husordensreglene: Det er ikke tillatt & ha reptiler i leilighetene.

Vennlig hilsen
Thorhild Berg
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BS GRINDBAKKEN TERRASSE, Prosjektregnskap rgr-rehabilitering 2022-2024. Sammendrag
Oppdatert pr 09.04.2024

Kostnadstype Totaler Anmerkning

SINTEF og rgrprgver 67 139 Tilstandsvurdering og r@rprgver
Norconsult bistand fase-1 og fase-2 456 042  Fastprisavtale

Siv.ing Haga m.fl. prosjektadm fase-3 135906  Etter timeforbruk

Kotraktsarbeid Orvei 8408750 Som i kontrakt

Endringsarbeider Tore Orvei -202 690 Indeksregulering og diverse tillegg og fradrag
Juridisk bistand 115844  OBOS advoktene

Refusjoner sluk 270000 Refusjoner sluk til seksjonseiere
Diverse kostnader 53657 Gebyrer Oslo kommune, leiekostnader
Finanskostnader 267 703  Kostader for "byggelan"

Palgpte prosjektkostnader 9572351

Innkalt kapital 28.02.2024 9 300 000
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Boligsameiet Grindbakken Terrasse

HUSORDENSREGLER

1. Beboerne plikter a falge husordensreglene og er ansvarlige for at de overholdes av husstanden og
dem som gis adgang til leilighetene.

2. Meldinger fra styret til beboerne er & betrakte som midlertidige husordensregler som ma endelig
vedtas pa pafelgende sameiermate.

3. Vaktmester har fullmakt fra styret til & pase at husordensreglene overholdes og kan pa sameiets
vegne gripe inn ved overtredelser.

4. Bil- og motorsykkelkjgring pa gangveiene er ikke tillatt. Parkering er kun tillatt pa de oppmerkede
parkeringsplasser. All kjgring i garasjen skal skje med stor aktsomhet. Det skal benyttes lys, og
farten bgr holdes under 15 km/t av hensyn til barn og voksnes sikkerhet.

5. Seppel ma pakkes godt inn og posen knytes igjen for & hindre lukt og tilgrising av kassene og
sgppelrommet for gvrig. Det ma ikke kastes brennende, lett antennelig eller lett knuselig avfall i
kassene. Stgrre kartonger og lignende skal legges sammen fgr de legges i kassene.

6.  Alle rom ma holdes oppvarmet pa en slik mate at vann og aviap ikke fryser. Annet enn toalettpapir
ma ikke kastes i klosettet.

7. Dyr som er til ulempe for andre beboere ma ikke holdes i leilighetene. Lufting av hund skal skje
utenom gangveiene, garasjen og barnas lekeplasser. Lufting av hund skal skje under kontroll.
Hundeekskrementer skal fjernes straks.

8. Musikk- og sangundervisning tillates bare etter skriftlig avtale med styret, som pa forhand skal ha
konferert med bergrte naboer.

9. Beboerne sarger for ro og orden i og utenfor leilighetene. Fra kl. 23.00 til kl. 07.00 mandag-
fredag, og fra kl. 23.00 til kl. 08.00 lerdag, sendag og helligdager skal det vises sarlig hen-
synsfullhet slik at andres nattesovn ikke forstyrres. Vaer spesielt oppmerksom pa at stereoan-
legg i leilighetene og hgylydt tale og musikk pa terrassene og balkongene vil forstyrre naboene i
stort omfang.

Teppebanking pa terrassene bgr sgkes unngatt. Tarking av tgy pa terrassene og balkongene ma
skje uten sjenanse for naboene. Det ma utvises stor hensynsfullhet ved grilling pa terrassene og
balkongene. Det er ikke tillatt i sameiet & benytte grill, hvis tennvaeske eller annen brannfarlig
vaeske ma brukes ved opptenning.

10. Av hensyn til trappevask og generell adkomst er det ikke tillatt & ha gjenstander staende i trappe-
oppgangene. Barnevogner og sykler plasseres i egne merkede boder.

11. Beboerne plikter & holde inngangsderene lukket og last til enhver tid.
12. Beboerne plikter & verne om traer, plener og andre ytre anlegg.

13. Styrets godkjennelse ma innhentes for alle forandringer som har innvirkning pa bebyggelsens ut-
seende, som for eksempel maling, radio- og TV-antenner, flaggstenger, skilt eller andre utvendige
faste innretninger eller innvendige endringer i leilighetene som medferer inngrep i byggets baeren-
de konstruksjoner. Likeledes ma det heller ikke foretas forandringer som kan veere til ulempe for
naboer. Ved brudd pa bestemmelsene i dette pkt. 13, kan styret kreve at forholdene tilbakefares til
det opprinnelige.
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Boligsameiet Grindbakken Terrasse

VEDTEKTER
for
BOLIGSAMEIET GRINDBAKKEN TERRASSE,
org. nr. 979 377 878

Vedtektene er vedtatt p§ ordineert/ekstraordinaert 8rsmgte 15.10.2018 i samsvar med ny
eierseksjonslov av 16. juni 2017 nr. 65 og erstatter opprinnelige vedtekter av 03.06.85.

§ 1 Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse

Sameiets navn er Boligsameiet Grindbakken Terrasse. Sameiet er opprettet ved tinglysing
av vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 15.01.1985.

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet bestar av 60 boligseksjoner pa eiendommen gnr. 33, bnr. 2205 i Oslo kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel som bestar av en sammenhengende og
klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.

(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.
(4) Hver seksjon disponerer en parkeringsplass i felles garasjeanlegg.
1-3 Sameiebrok

Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken fremgar
av seksjoneringssgknaden.

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

(2) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner.

(3) Sameiets styre, via forretningsfarer, skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og
leieforhold. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved
eierskifte betales et eierskiftegebyr. Seksjonseiere som ikke bor i seksjonen, skal melde sin

eller kontaktpersons bopeladresse til styret og forretningsfarer.

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

§ 3 Seksjonseierens rett til a bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

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

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

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

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

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmeotet.
Dette gjelder tiltak som:
¢ Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.
e Endring av farge, foreta utskiftning av vindusglass eller lignende.
Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmegtet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.
Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.

(6) Dekkende kunstgressmatter eller lignende, tillates ikke pa terrasser eller balkonger. Ved
legging av fliser er det pabudt & legge membran.

(7) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som navaerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnti (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmgtet avgjer
om remontering skal tillates.

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

3-2 Enerett til bruk

(1) Seksjon 37, 40, 49 og 52 har midlertidig enerett til &4 bygge ut terrassene med 1,2 meter i
lengderetning frem til blomsterkassene av sameiets fellesareal. Seksjon 37, 40, 49 og 52
overtar alle kostnader for installeringen og alt fremtidig vedlikehold av arealet. Eneretten
gjelder maksimalt fram til 01.01.2048, iht. Eierseksjonsloven av 16.juni 2017.

(2) Endring i etablerte midlertidige eneretter krever samtykke fra de seksjonseiere som er
direkte berart.

3-3 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmatet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

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

§ 4 Sameiets parkeringsplasser

4-1 Organisering av sameiets parkeringsplasser

(1) Hver boligseksjon disponerer en parkeringsplass i felles garasjeanlegg. | tillegg
disponerer sameiet 7 ekstra garasjeplasser som leies ut etter ansiennitet ved sgknad til
styret.

(2) En ajourfart liste over hvem som til enhver tid seker om plass er registrert i webportalen
Styrerommet.no (OBOS). Ansiennitet gjelder fra den dag man har registrert seg som sgker.

(3) Det er ikke mulig & leie mer enn 1 plass pr. husstand. Hvis man allerede har leid en av
plassene ma man si opp denne hvis man blir tilbudt en ny plass. Plassen kan kun benyttes
av beboere i husstanden og det er ikke tillatt a fremleie plassen, eller lane den bort, i mer
enn 1 maned totalt pr. ar.

4-2 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider

(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som
styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og stram dekkes av den enkelte
seksjonseier. Stram betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belgp
fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler.

4-3 Ekstra garasjeplasser
(1) 5 eierseksjoner har mer enn 1 parkeringsplass. Se vedlegg.

(2) Disse 5 seksjonseierne vil ikke komme i betraktning for leie av de 7 plassene sameiet
disponerer.
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Boligsameiet Grindbakken Terrasse

§ 5 Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar

5-1 Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten

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

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdarer til boligen

j) innretninger, sa som innglassing, levegg, gjerder og lignende, som seksjonseier evt.
har montert/bygget pa fellesareal. Seksjonseier er ogsa ansvarlig for mulige skader
pa egen eller andres seksjon, evt. fellesareal, som matte vaere forarsaket av
innretningen.

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

(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av @delagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et

teknisk og gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

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

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

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

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

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

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

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette paferer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.
4
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Boligsameiet Grindbakken Terrasse

(12) Det er ikke tillatt & endre pa bygningens baerende konstruksjon, som f.eks. fierne hele
eller deler av baerevegger i seksjonen.

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

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

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

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

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

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

§ 6 Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

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

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

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

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

(5) Kostnader til internett fordeles med lik del pr. seksjon i henhold til faktisk kostnad fra
leverandar.

Vedlegg 5 33av42 Vedtekter til &rsrapport.pdf



Boligsameiet Grindbakken Terrasse

(6) Kostnader til kabel-TV fordeles med lik del pr. seksjon i henhold til faktisk kostnad fra
leverandeor.

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

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

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

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

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

6-5 Administrasjonsavtale vedrgrende individuell nedbetaling av andel fellesgjeld

(1) Eierseksjonssameiet har vedtatt en ordning for innfrielse av andel fellesgjeld knyttet til
bestemte lan. Denne ordningen er betinget av at det er signert en administrasjonsavtale
mellom Eierseksjonssameiet og OBOS Eiendomsforvaltning AS og hver enkelt seksjonseier
som gnsker & benytte ordningen ma innga en egen avtale med Eierseksjonssameiet v/OBOS
Eiendomsforvaltning AS.

(2) Ved en individuell innfrielse av fellesgjeld vil banken anse innbetalingen som en reguleer
ekstraordinaer nedbetaling av Eierseksjonssameiets felleslans hovedstol, uten av langiver gir
aksept for at seksjonseiere som innfrir sin andel blir fritatt for sitt debitoransvar.

(3) Dette betyr at alle navaerende og fremtidige seksjonseiere, ogsa for de seksjoner hvor
fellesgjelden er innfridd, risikerer & matte dekke sin forholdsmessige andel av sameiets
betalingsforpliktelser ved mislighold. OEF patar seg intet ansvar for eventuelle konsekvenser
for Eierseksjonssameiet, seksjonseierne eller seksjonseiernes rettsetterfglgere, av dette.

§7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg av seksjonen

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

6
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7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

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

§ 8 Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en styreleder, tre styremedlemmer og ett
varamedlem.

(2) Styremedlemmene tjenestegjer i to ar hvis ikke arsmeatet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.
Styremedlem ma vaere myndig. Bare fysiske personer kan velges som styremedlem.

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

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

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

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

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

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

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

(4) Styret skal fare protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgatte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.

8-3 Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmgtet.
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8-4 Styrets beslutningsmyndighet

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

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

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe sparsmal som
medlemmet selv eller dennes nzerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i. Det samme gjelder for forretningsfereren.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

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

(2) To styremedlemmer i fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi
prokura.

(3) | saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfarer representere
seksjonseierne.

§ 9 Arsmotet
9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmagtet har den averste myndigheten i sameiet.

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

9-2 Tidspunkt for arsmetet

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

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

9-3 Innkalling til arsmete

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

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

8
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(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgatet skal behandle. Skal arsmgatet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

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

9-4 Saker arsmotet skal behandle
(1) Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

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

(3) Arsberetning/arsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke far
ordinzert arsmate sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmatet.

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

9-5 Hvem kan delta i arsmotet

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

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

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

9-6 Mgateledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen meteleder. Mgteleder
behgver ikke & veere seksjonseier.

(2) Matelederen har ansvar for at det fores protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmotet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.
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9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgate
(1) I &rsmeatet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.

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

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

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmotet

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

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet
b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter
c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer
eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning
d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt
e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum
f) Overfering av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.
g) endring av vedtektene

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

9-9 Flertallskrav for sarlige bomiljotiltak

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

(2) Hvis tiltakene fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte

seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfaeres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.
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9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmeatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
b) opplgsning av sameiet
c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter
d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
starrelsen pa kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseiere.

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om
a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstaende
b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet
c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens naerstaende.
Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

§ 10 Forretningsforer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsforer

Sameiet skal ha forretningsferer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjoneerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Regnskapet skal revideres av
en statsautorisert eller registrert revisor, valgt av arsmgtet. Revisor tjenestegjgr inntil annen
revisor blir valgt. Regnskapet for foregaende kalenderar legges fram pa ordinzert arsmeote.

10-3 Forsikring
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for a tegne.

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

§ 11 Diverse opplysninger

11-1 Hjemmelshaver til formuesgode

Sameiet kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

11-2 Endringer i vedtektene

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

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

VEDLEGG NR 1

De Garasjeplasser som ble solgt direkte til eierne av seksjonene 12 — 27 —48 - 53 og 57 i
forbindelse med opprinnelig overtakelse av leilighetene fra A/S Selvaagbygg, skal anses som
eiet av, og veere en del av disse seksjoner.

Dette punktet i vedtektene kan ikke endres uten skriftlig samtykke fra vedkommende eiere.
Garasjeplassene kan dog overdras innen sameiet, og har da i forhold til den nye seksjon
samme beskyttelse som ovenfor nevnt. Sameierbrgken endres ikke av dette forhold.

Det er i sameiermate 07.04.2016 gitt styret fullmakt til & foreta oppdatering i forbindelse med

salg av garasjeplass tilknyttet seksjoner som oppqitt i tabellen. Som grunnlag for endring
forelegges kjgpekontrakt mellom partene.

Sist oppdaterte oversikt: Oppdatert

Oppdatert 07.04.2016

03.06.1985 Ink. korrigert salg av garasje 27-22 18.08.1999
12 12

27 22

48 7

53 53

57 57
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Deltagelse pa arsmeote 2024

Arsmeatet avholdes 7.05.24
Selskapsnummer: 1035 Selskapsnavn: Bs Grindbakken Terrasse

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt
Eier kan mate ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

41av 42




W oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



PROTOKOLLUTSKRIF
T ARSMOTE




1 Bs Grindbakken Terrasse

Protokoll fra ordinaert arsmgte i Bs Grindbakken Terrasse

Mgtedato: 07.05.2024

Mgtetidspunkt: 18:00

Mgtested: Grindbakken skole

Til stede: 27 seksjonseiere, 4 representert ved fullmakt, totalt 31 stemmeberettigede.

Forretningsfarer OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved Robin Johansen.

Mgtet ble apnet av styrets leder Havard Hakonsen.

Konstituering

1. Valg av moteleder
Som mgteleder ble Havard Hakonsen foreslatt.
Vedtak: Valgt

2. Godkjenning av de stemmeberettigede
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter
som bevis for at vedkommende eier er til stede.
Vedtak: Godkjent

3. Valg av en til a fore protokoll og minst en seksjonseier som protokollvitne
Som fgrer av protokoll ble Robin Johansen foreslatt. Som protokollvitne ble

Suzanne Hiemeyer foreslatt.
Vedtak: Valgt

4. Godkjenning av mgteinnkallingen
Det ble foreslatt a godkjenne den maten arsmgatet var innkalt pa, og erkleere matet for
lovlig satt.
Vedtak: Godkjent

5. Behandling av arsrapport og arsregnskap for 2023

A Behandling av arsrapport og regnskap
Styrets arsrapport, resultatregnskap og balanse for 2023 ble gjennomgatt og foreslatt godkjent.
Vedtak: Godkjent

B Overfering av arets resultat til balansen
Arets underskudd dekkes ved overfaring mot egenkapital.
Vedtak: Godkjent

6. Fastsettelse av honorarer
Styrehonorar til det sittende styret ble foreslatt satt til kr 170 000.

Vedtak: Vedtatt
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Behandling av innkomne forslag og saker

Innkommet forslag

Forslag om reptilforbud i sameiet

Forslagstiller Thorhild Berg anser det betryggende a vedta reptilforbud i sameiet med
tanke pa at slike kjeeledyr ogsa kan komme pa avveie.

Styrets innstilling
Styret anbefaler at forslaget til endring av husordensreglene vedtas

Forslag til vedtak:

Det tilfayes til pkt. 7 i sameiets husordensregler: "Det er ikke tillatt & ha reptiler i
leilighetene".

Vedtak: Vedtatt med overveldende flertall. 5 stemmer mot.

8. Orienteringssak

Styret orienterer om det endelige prosjektregnskapet ifm. rgrrehabiliteringsprosjektet.
Gjennomgangen er kun en orienteringssak, som det ikke skal voteres over.

Forslag til vedtak:
Tatt til orientering

Vedtak: Tatt til orientering

. Valg av tillitsvalgte

Som styremedlem for 2 ar, ble Hallgrim Berg foreslatt.

Som styremedlem for 2 ar, ble Tom Kristiansen foreslatt.
Vedtak: Valgt. 2 stemmer mot

Som varamedlem for 1 ar, ble Pal Nordheim foreslatt.

Vedtak: Valgt. 2 stemmer mot

Som representant(er) i valgkomitéen for 1 ar, ble Liv Anete Rindahl og Terje Gulseth
foreslatt.

Vedtak: Valgt. 2 stemmer mot.
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Mgatet ble hevet kl.: 18:41. Protokollen signeres av

Mateleder
Navn: Havard Hakonsen /s/

Farer av protokollen
Navn: Robin Johansen /s/

Protokollvitne 1
Navn: Suzanne Hiemeyer /s/

Ved valgene pa arsmgtet har styret fatt felgende sammensetning:

Navn Valgt for
Leder Havard Hakonsen 2023-2025
Styremedlem Marit Billington Sellevold 2023-2025
Styremedlem Tom Kristiansen 2024-2026
Styremedlem Hallgrim Berg 2024-2026
Varamedlem Pal Nordheim 2024-2025

Styret vil konstituere seg pa neste styremgte.
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VEDTEKTER
for
BOLIGSAMEIET GRINDBAKKEN TERRASSE,
org. nr. 979 377 878

Vedtektene er vedtatt p§ ordineert/ekstraordinaert 8rsmgte 15.10.2018 i samsvar med ny
eierseksjonslov av 16. juni 2017 nr. 65 og erstatter opprinnelige vedtekter av 03.06.85.

§ 1 Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse

Sameiets navn er Boligsameiet Grindbakken Terrasse. Sameiet er opprettet ved tinglysing
av vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 15.01.1985.

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet bestar av 60 boligseksjoner pa eiendommen gnr. 33, bnr. 2205 i Oslo kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel som bestar av en sammenhengende og
klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.

(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.
(4) Hver seksjon disponerer en parkeringsplass i felles garasjeanlegg.
1-3 Sameiebrok

Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken fremgar
av seksjoneringssgknaden.

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

(2) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner.

(3) Sameiets styre, via forretningsfarer, skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og
leieforhold. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved
eierskifte betales et eierskiftegebyr. Seksjonseiere som ikke bor i seksjonen, skal melde sin

eller kontaktpersons bopeladresse til styret og forretningsfarer.

(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.
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§ 3 Seksjonseierens rett til a bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

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

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

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

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

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmeotet.
Dette gjelder tiltak som:
¢ Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.
e Endring av farge, foreta utskiftning av vindusglass eller lignende.
Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmegtet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.
Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.

(6) Dekkende kunstgressmatter eller lignende, tillates ikke pa terrasser eller balkonger. Ved
legging av fliser er det pabudt & legge membran.

(7) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som navaerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnti (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmgtet avgjer
om remontering skal tillates.

(8) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.
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3-2 Enerett til bruk

(1) Seksjon 37, 40, 49 og 52 har midlertidig enerett til &4 bygge ut terrassene med 1,2 meter i
lengderetning frem til blomsterkassene av sameiets fellesareal. Seksjon 37, 40, 49 og 52
overtar alle kostnader for installeringen og alt fremtidig vedlikehold av arealet. Eneretten
gjelder maksimalt fram til 01.01.2048, iht. Eierseksjonsloven av 16.juni 2017.

(2) Endring i etablerte midlertidige eneretter krever samtykke fra de seksjonseiere som er
direkte berart.

3-3 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmatet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

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

§ 4 Sameiets parkeringsplasser

4-1 Organisering av sameiets parkeringsplasser

(1) Hver boligseksjon disponerer en parkeringsplass i felles garasjeanlegg. | tillegg
disponerer sameiet 7 ekstra garasjeplasser som leies ut etter ansiennitet ved sgknad til
styret.

(2) En ajourfart liste over hvem som til enhver tid seker om plass er registrert i webportalen
Styrerommet.no (OBOS). Ansiennitet gjelder fra den dag man har registrert seg som sgker.

(3) Det er ikke mulig & leie mer enn 1 plass pr. husstand. Hvis man allerede har leid en av
plassene ma man si opp denne hvis man blir tilbudt en ny plass. Plassen kan kun benyttes
av beboere i husstanden og det er ikke tillatt a fremleie plassen, eller lane den bort, i mer
enn 1 maned totalt pr. ar.

4-2 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider

(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som
styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og stram dekkes av den enkelte
seksjonseier. Stram betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belgp
fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler.

4-3 Ekstra garasjeplasser
(1) 5 eierseksjoner har mer enn 1 parkeringsplass. Se vedlegg.

(2) Disse 5 seksjonseierne vil ikke komme i betraktning for leie av de 7 plassene sameiet
disponerer.
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§ 5 Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar

5-1 Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten

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

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdarer til boligen

j) innretninger, sa som innglassing, levegg, gjerder og lignende, som seksjonseier evt.
har montert/bygget pa fellesareal. Seksjonseier er ogsa ansvarlig for mulige skader
pa egen eller andres seksjon, evt. fellesareal, som matte vaere forarsaket av
innretningen.

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

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

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

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

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

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

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

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

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette paferer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.
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(12) Det er ikke tillatt & endre pa bygningens baerende konstruksjon, som f.eks. fierne hele
eller deler av baerevegger i seksjonen.

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

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

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

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

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

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

§ 6 Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

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

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

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

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

(5) Kostnader til internett fordeles med lik del pr. seksjon i henhold til faktisk kostnad fra
leverandar.
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(6) Kostnader til kabel-TV fordeles med lik del pr. seksjon i henhold til faktisk kostnad fra
leverandeor.

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

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

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

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

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

6-5 Administrasjonsavtale vedrgrende individuell nedbetaling av andel fellesgjeld

(1) Eierseksjonssameiet har vedtatt en ordning for innfrielse av andel fellesgjeld knyttet til
bestemte lan. Denne ordningen er betinget av at det er signert en administrasjonsavtale
mellom Eierseksjonssameiet og OBOS Eiendomsforvaltning AS og hver enkelt seksjonseier
som gnsker & benytte ordningen ma innga en egen avtale med Eierseksjonssameiet v/OBOS
Eiendomsforvaltning AS.

(2) Ved en individuell innfrielse av fellesgjeld vil banken anse innbetalingen som en reguleer
ekstraordinaer nedbetaling av Eierseksjonssameiets felleslans hovedstol, uten av langiver gir
aksept for at seksjonseiere som innfrir sin andel blir fritatt for sitt debitoransvar.

(3) Dette betyr at alle navaerende og fremtidige seksjonseiere, ogsa for de seksjoner hvor
fellesgjelden er innfridd, risikerer & matte dekke sin forholdsmessige andel av sameiets
betalingsforpliktelser ved mislighold. OEF patar seg intet ansvar for eventuelle konsekvenser
for Eierseksjonssameiet, seksjonseierne eller seksjonseiernes rettsetterfglgere, av dette.

§7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg av seksjonen

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

6



Boligsameiet Grindbakken Terrasse

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

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

§ 8 Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en styreleder, tre styremedlemmer og ett
varamedlem.

(2) Styremedlemmene tjenestegjer i to ar hvis ikke arsmeatet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.
Styremedlem ma vaere myndig. Bare fysiske personer kan velges som styremedlem.

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

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

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

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

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

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

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

(4) Styret skal fare protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgatte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmgtet.
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8-4 Styrets beslutningsmyndighet

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

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

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe sparsmal som
medlemmet selv eller dennes nzerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i. Det samme gjelder for forretningsfereren.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

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

(2) To styremedlemmer i fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi
prokura.

(3) | saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfarer representere
seksjonseierne.

§ 9 Arsmotet
9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmagtet har den averste myndigheten i sameiet.

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

9-2 Tidspunkt for arsmetet

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

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

9-3 Innkalling til arsmete

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

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.
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(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgatet skal behandle. Skal arsmgatet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

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

9-4 Saker arsmotet skal behandle
(1) Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

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

(3) Arsberetning/arsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke far
ordinzert arsmate sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmatet.

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

9-5 Hvem kan delta i arsmotet

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

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

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

9-6 Mgateledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen meteleder. Mgteleder
behgver ikke & veere seksjonseier.

(2) Matelederen har ansvar for at det fores protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmotet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.
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9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgate
(1) I &rsmeatet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.

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

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

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmotet

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

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet
b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter
c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer
eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning
d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt
e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum
f) Overfering av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.
g) endring av vedtektene

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

9-9 Flertallskrav for sarlige bomiljotiltak

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

(2) Hvis tiltakene fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte

seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfaeres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.
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Boligsameiet Grindbakken Terrasse

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmeatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
b) opplgsning av sameiet
c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter
d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
starrelsen pa kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseiere.

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om
a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstaende
b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet
c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens naerstaende.
Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

§ 10 Forretningsforer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsforer

Sameiet skal ha forretningsferer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjoneerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Regnskapet skal revideres av
en statsautorisert eller registrert revisor, valgt av arsmgtet. Revisor tjenestegjgr inntil annen
revisor blir valgt. Regnskapet for foregaende kalenderar legges fram pa ordinzert arsmeote.

10-3 Forsikring
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for a tegne.

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

§ 11 Diverse opplysninger

11-1 Hjemmelshaver til formuesgode

Sameiet kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

11-2 Endringer i vedtektene

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

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

VEDLEGG NR 1

De Garasjeplasser som ble solgt direkte til eierne av seksjonene 12 — 27 —48 - 53 og 57 i
forbindelse med opprinnelig overtakelse av leilighetene fra A/S Selvaagbygg, skal anses som
eiet av, og veere en del av disse seksjoner.

Dette punktet i vedtektene kan ikke endres uten skriftlig samtykke fra vedkommende eiere.
Garasjeplassene kan dog overdras innen sameiet, og har da i forhold til den nye seksjon
samme beskyttelse som ovenfor nevnt. Sameierbrgken endres ikke av dette forhold.

Det er i sameiermate 07.04.2016 gitt styret fullmakt til & foreta oppdatering i forbindelse med

salg av garasjeplass tilknyttet seksjoner som oppqitt i tabellen. Som grunnlag for endring
forelegges kjgpekontrakt mellom partene.

Sist oppdaterte oversikt: Oppdatert

Oppdatert 07.04.2016

03.06.1985 Ink. korrigert salg av garasje 27-22 18.08.1999
12 12

27 22

48 7

53 53

57 57

12
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Boligsameiet Grindbakken Terrasse

10.

11.

12.

13.

HUSORDENSREGLER

Beboerne plikter a falge husordensreglene og er ansvarlige for at de overholdes av husstanden og
dem som gis adgang til leilighetene.

Meldinger fra styret til beboerne er a betrakte som midlertidige husordensregler som ma endelig
vedtas pa pafglgende sameiermeote.

Vaktmester har fullmakt fra styret til & pase at husordensreglene overholdes og kan pa sameiets
vegne gripe inn ved overtredelser.

Bil- og motorsykkelkjaring pa gangveiene er ikke tillatt. Parkering er kun tillatt p4 de oppmerkede
parkeringsplasser. All kjgring i garasjen skal skje med stor aktsomhet. Det skal benyttes lys, og far-
ten bgr holdes under 15 km/t av hensyn til barn og voksnes sikkerhet.

Saeppel ma pakkes godt inn og posen knytes igjen for & hindre lukt og tilgrising av kassene og s@p-
pelrommet for gvrig. Det ma ikke kastes brennende, lett antennelig eller lett knuselig avfall i kasse-
ne. Starre kartonger og lignende skal legges sammen far de legges i kassene.

Alle rom ma holdes oppvarmet pa en slik mate at vann og avlap ikke fryser. Annet enn toalettpapir
ma ikke kastes i klosettet.

Dyr som er til ulempe for andre beboere ma ikke holdes i leilighetene. Lufting av hund skal skje
utenom gangveiene, garasjen og barnas lekeplasser. Lufting av hund skal skje under kontroll.
Hundeekskrementer skal fijernes straks. Det er ikke tillatt & ha reptiler i leilighetene.

Musikk- og sangundervisning tillates bare etter skriftlig avtale med styret, som pa forhand skal ha
konferert med bergrte naboer.

Beboerne sgrger for ro og orden i og utenfor leilighetene. Fra kl. 23.00 til kl. 07.00 mandag-
fredag, og fra kl. 23.00 til kl. 08.00 lerdag, sendag og helligdager skal det vises sarlig hen-
synsfullhet slik at andres nattesgvn ikke forstyrres. Veer spesielt oppmerksom pa at stereoan-
legg i leilighetene og haylydt tale og musikk pa terrassene og balkongene vil forstyrre naboene i
stort omfang.

Teppebanking pa terrassene bar sgkes unngatt. Terking av tay pa terrassene og balkongene ma
skje uten sjenanse for naboene. Det ma utvises stor hensynsfullhet ved grilling pa terrassene og
balkongene. Det er ikke tillatt i sameiet & benytte grill, hvis tennvaeske eller annen brannfarlig vaes-
ke ma brukes ved opptenning.

Av hensyn til trappevask og generell adkomst er det ikke tillatt & ha gjenstander staende i trappe-
oppgangene. Barnevogner og sykler plasseres i egne merkede boder.

Beboerne plikter & holde inngangsdarene lukket og last til enhver tid.
Beboerne plikter & verne om treer, plener og andre ytre anlegg.

Styrets godkjennelse ma innhentes for alle forandringer som har innvirkning pa bebyggelsens ut-
seende, som for eksempel maling, radio- og TV-antenner, flaggstenger, skilt eller andre utvendige
faste innretninger eller innvendige endringer i leilighetene som medfgrer inngrep i byggets baeren-
de konstruksjoner. Likeledes ma det heller ikke foretas forandringer som kan veere til ulempe for
naboer. Ved brudd pa bestemmelsene i dette pkt. 13, kan styret kreve at forholdene tilbakefgres til
det opprinnelige.
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OVERSIKT OVER LOSORE OG TILBEHOR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjoper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. I 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 folge 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 serskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal folge med eiendommen ved
salg. Bransjens liste over lgsare og tilbeher som skal folge med eiendommen, er en del av avtalen
mellom kjeper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven, kjeper har tatt forbehold i bud
eller avtale p4 annen mate er inngétt. Der intet annet er avtalt, vil losere og tilbehor medfelge slik dette
fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandergaranti. Dersom det er noe i nedenstéende liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfolge.

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

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger
med uansett festemate. Frittstiende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfelger 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 medfelger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilhegrende festeordning samt musikkanlegg folger ikke med (se ogsa punkt
12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle
fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og hdndkleholdere, herunder hdndklevarmere
samt baderomsinnredning, medfelger.

6. GARDEROBESKAP medfolger, selv om disse er lose. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfoelger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lose eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfolger.

7. KIOKKENINNREDNING medfoelger, herunder ogsé épne, fastmonterte hyller og les eller
fastmontert kjokkenay.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ ventilasjonsanlegg,
medfolger.



10. SENTRALSTOVSUGER medfoelger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke
mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSLOSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1.,
samt tilherende tradlese enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfelger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lysparer eller
smartparer montert i sokkel medfolger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfolger.
14. POSTKASSE medfelger.

15. UTENDORS 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, medfolger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfelger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfolger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfelger 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 medfelger der dette er pdbudt. Lase
stiger medfelger 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 felge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NOKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjoper pa overtakelsen, herunder nekler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases
boder, uthus el. med hengelés, skal 1as og nekler til disse medfolge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfelger safremt
de er fastmontert. Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfelger i handelen.
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GI BUD MED BANKID IDENTIFISER MED BANKID REGISTRERING AV BUD ELEKTRONISK SIGNERING BUDRUNDEN
P3 eiendommens Innlogging fungerer pa Nettsiden hjelper deg BankID lar deg signere Etter signering vil du
annonse vises det samme mate som i din med korrekt utfylling IR TEERRES UGN SN motta en SMS-kvittering.
en “Gi bud”-knapp nettbank. Du kan ogsa av budmeldingen. EI R CTEEORAER TS 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
for & registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen
dpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert

i megler-systemet.Alle bud / budforheyelser og forbe-
hold overferes automatisk inn i budjournalen p& den
respektive eiendommen.

Du logger deg inn p& TryggBudgivning.no ved & bruke
BankID. Det er derfor viktig & huske & ta med deg din
BankID-brikke p& budgivningsdagen. Du kan gi bud
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

N&r du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du
ikke & ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema
til megler. Etter at bud er registrert med BankID f&r du
en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.

Du registrerer budforheyelser ved & logge inn pé nytt
med BankID eller ved & svare p& SMS-kvitteringen som
du allerede har mottatt. Budforhoyelser registreres
ogsé automatisk inn i meglersystemet.

J9Kkke t
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OG LEVERES OG DRIFTES AY WEBSYSTEMER AS




KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN:
Adresse: Meglerforetak: Horisont Eiendomsmegling AS
Grindbakken 52 . Saksbehandler: Aleksander Setsaas
Gnr. 33 Bnr. 2205 Snr. 11 i Oslo kommune
Telefon / Mobil: 22701920/98251022
Oppdragsnummer:
155-25-0040 E-post: aleksander.setsaas@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FOLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjepesum Kr

Belop med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til ki. 15.00 forste virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
nér det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent
med at budjournalen vil bli forelagt kjoper og selger nar handel er sluttet.

Onsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Léneinstitusjon; Referanse og tIf nr;

Lént kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr
Egenkaptitalen bestér av: [ Salg av ndvaerende bolig eller fast eiendom

Jeg gir bud som O Forbruker [ Ledd i neeringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fodselsdato: Fodselsdato:

Adr: Adr:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafitredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrddet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 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 budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsd en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til d sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med

vedlegg.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING

1. Pé forespeorsel vil megler opplyse om aktuelle
bud pé eiendommen, herunder om relevante
forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet
til skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser 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 budgivere som benytter e-signatur,
eksempelvis BankID eller MinID. Med
skriftlige bud menes ogsé elektroniske
meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for
ettertiden.

w

. Et bud ber inneholde eiendommens adresse
(eventuelt gnr/bnr), kjepesum, budgivers
kontaktinformasjon, finansieringsplan,
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker

>

finansiering, salg av ndvearende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer
gjerne med megler for bud avgis.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 ferste virkedag etter
siste annonserte visning. Etter denne fristen ber
budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at
megler har mulighet til, sd langt det er
nedvendig, 4 orientere oppdragsgiver, budgivere
og evrige interessenter om bud og forbehold.
Det ber ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis
med en frist som dpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine
handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a
stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nér budet
er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal sé langt det er nedvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
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 kjeper og selger
uten ugrunnet opphold etter at handel er
kommet i stand. Dersom det er viktig for
budgiver a bevare sin anonymitet, ber budet
fremmes gjennom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop 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 utlep, med

mindre budet for denne tid avslas av selger eller

3.

budgiver far melding om at eiendommen er
solgt til en annen (man ber derfor ikke gi bud pa
flere eiendommer samtidig dersom man ikke
onsker a kjope flere enn en eiendom).

Selger star fritt til & forkaste eller akseptere
ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet
til a akseptere hoyeste bud.

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

5. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger til
kjoper (sékalte "motbud"), avtalerettslig er et
bindende tilbud som medferer at det foreligger
en avtale om salg av eiendommen dersom budet
i rett tid aksepteres av kjoper.



Notater
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