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Rapportens innhold

Tilstandsrapporten formidler den bygningssakkyndiges analyse, observasjoner og undersekelser pa en forbrukervennlig
mate. Vurderingene er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal-

og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som tradte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av
tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av NS 3600:2025 (se naermere forklaring pa siden «Forklaring av
tilstandsgrader»).

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene i
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). | utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar
utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel valgt a inkludere enkelte tilleggsbestemmelser
fra Norsk Standard 3600:2025, med mal om a gi forbrukeren en tilstandsrapport med hayere kvalitet og et bedre
informasjonsgrunnlag fer boligkjep. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som medtas
(i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen), finnes pa siden «Utfyllende oversikt
over rapportens innhold» bakerst i rapporten. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert i sjekkpunktene
som felger, inngar denne ikke i tilstandsanalysen.

Undersekelsene som er gjort baseres pa det som er synlig, med mindre det er angitt at malinger, boring eller stikkprever
skal utferes. Tepper, lette mebler og inventar flyttes dersom det vurderes som nedvendig for a underseke bygningsdelen.
Tyngre maebler og inventar flyttes ikke nar de ikke vurderes a skjule vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller
ikke foreligger andre grunner til & mistenke at flytting vil avdekke vesentlige forhold.

Risikoopplysninger

En risikoopplysning er den bygningssakkyndiges vurdering av et forhold, lagt frem pa en tydelig og forbrukervennlig mate.
Opplysningen beskriver sannsynlig arsak, forventede konsekvenser og et foreslatt tiltak basert pa den mest sannsynlige
arsaken. Som hovedregel vil vedlikehold vaere mer kostnadseffektivt og baerekraftig enn reparasjon, og reparasjon mer
baerekraftig enn utskifting. Baerekraft er derfor et sentralt prinsipp i valg av foreslatt tiltak, i henhold til NS3600:2025. For
rom eller bygningsdeler med tilstandsgrad 3 gis et sjablongmessig kostnadsanslag. | enkelte tilfeller kan en risikoopplysning
avvike fra strukturen som nevnes i dette avsnittet, dersom dette vurderes som nedvendig for a sikre en forbrukervennlig
fremstilling. Definisjonene av begrepene som nevnes over, baseres pa NS3600:2025, med falgende utdypende forklaring:

Arsak er begrunnelse for valgt tilstandsgrad og hvilket kriterium som ligger til grunn

Forklaring: Nar det registreres et avvik, symptomer pa avvik, eller andre risikoforhold, beskrives dette som en del av
risikoopplysningen. Denne delen av opplysningen redigjor for drsaken til valgt tilstandsgrad, og hvilket kriterium som ligger
til grunn.

Konsekvens er hvilke folger tilstanden har fatt eller kan fa hvis det ikke gjores tiltak eller utbedringer

Forklaring: Konsekvens er vurderingen av hvilke folger et avvik, symptomer pa avvik, eller andre risikoforhold vurderes 4 ha
medfort, eller kan medfere hvis det ikke gjores tiltak eller utbedringer. Eksempler pd slike folger kan vaere at forholdet
utvikler seg og forer til for eksempel at omfanget oker, at det oppstar folgeskader, okte reparasjonskostnader, eller behov
for starre tiltak eller utbedringer.

Utbedring [ foreslatt tiltak gjenoppretter eller ivaretar tiltenkt funksjon, eller motvirker en konsekvens

Forklaring: Nar det foreslds et tiltak, md det tas hoyde for at eksakte drsakssammenhenger eller omfang av forholdet i de
fleste tilfeller ikke er kartlagt. En komplett kartlegging krever stort sett destruktive inngrep i konstruksjoner og ytterligere
undersokelser som ma gjores i sammenheng med en eventuell utbedring. Tiltaket som foreslds er gjort i

et baerekraftoyemed, og kan derfor eksempelvis ikke sammenlignes med et pristilbud eller en hiandverkeranbefaling, som
normalt innebaerer storre utbedringer og utskiftninger for & oppfylle dagens forventning til moderne losninger og
forskriftskrav. En foreslatt utbedring kan variere fra 4 utfore grunnleggende vedlikehold, enkle reparasjoner, til storre
arbeider, som utskifting av materialer eller komplett rehabilitering.

Sjablongmessig anslag er et forenklet kostnadsestimat pa hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis TG 3

Forklaring: Nar det gis et sjablongmessig prisansiag, vil estimatet vaere forbundet med stor usikkerhet. Omfanget og
eventuelle skjulte folgeskader oppdages som regel forst ved naermere undersokelser. Anslaget er gitt i et baerekraftoyemed
og baseres [ hovedsak pa lokale utbedringer, ikke nedvendigvis full utskiftning. Materialvalg, tilkomstforhold og behov for
spesialkompetanse er andre forhold som kan pdvirke kostnadsbildet i stor grad. Et sjablongmessig prisansilag gir derfor kun
en grov indikasjon og md alltid felges opp med befaring av fagpersoner og detaljert kalkulasjon for & sikre et realistisk
kostnadsbilde. Dersom den bygningssakkyndige vurderer det som umulig 4 gi et anslag uten at det forst gjores en
ytterligere kartlegging av forholdet, vil tilstandsrapporten vise til behovet for dette. Dette gjores for 4 redusere risikoen for
spekulative estimater som kan vise seg d vaere misvisende.
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Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrad (forkortet til TG) fastsettes for hvert rom eller hver bygningsdel og gir uttrykk for en forventet tilstand pa en enkel og visuell mate. TG 0 og TG 1
anvendes nar strakstiltak ikke vurderes som nedvendig, og kommenteres i utgangspunktet kun dersom det foreligger praktiske opplysninger som vurderes &
veere nyttige for leseren av rapporten. TG 2 og TG 3 kommenteres med en vurdering av sannsynlig arsak, konsekvens og foreslatt tiltak nar dette vurderes
som mulig. Det gis et sjablonmessig anslag pa hva det vil koste 4 utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Rom eller bygningsdeler som ikke er
mulig & undersgke gis TGIU (ikke undersekt), og kommenteres etter forholdene. Forhold som kan innebzere fare for helse, miljg og sikkerhet (HMS)
kommenteres, men vurderes ikke med tilstandsgrad. Det samme gjelder ogsa eksempelvis for elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. Mindre avvik
uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Vurderinger tar som hovedregel utgangspunkt i forskriftskrav eller normal byggeskikk som gjaldt pa seknadstidspunktet for boligen, med mindre Forskrift til
avhendingslova eller NS 3600:2025 angir et annet referanseniva. | tilfeller der en utferelse fraviker fra forhandsgodkjente lasninger fra
bygningsmyndighetene (preaksepterte ytelser), kan vurderingen av om valgt lasning likevel oppfyller relevante krav eller funksjoner baseres pa en fremlagt
analyse eller en egen analyse utfert av den bygningssakkyndige. Egenanalyser inngar som en naturlig del av den bygningssakkyndiges vurdering. Dette
innebaerer derfor at en utfarelse som fraviker fra normal byggeskikk eller preaksepterte ytelser likevel kan bli vurdert som et mindre avvik, der strakstiltak ikke
anses ngdvendig - med andre ord en TG1 uten videre kommentar. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Valg av tilstandsgrad bygger pa den bygningssakkyndiges samlede vurdering av rommet, bygningsdelen eller funksjonen som er vurdert. Vurderingen tar
hensyn til en rekke forhold, som eksempelvis synlige symptomer, omfang, alder (der dette er relevant), om utferelsen fremstar fagmessig, byggteknisk erfaring,
skjenn, lokale forhold, informasjon fra eier, fremlagt dokumentasjon og lignende. Tilstandsgrader fastsettes etter kriteriene i NS 3600:2025, med mindre
saerskilte forhold tilsier at en annen tilstandsgrad ma benyttes. Bransjestandarden angir kriterier basert pa en forutbestemt vurdering av risikonivaet et gitt
avvik typisk medferer. Siden vurdering av dagens tilstand og risiko baseres pa en rekke faktorer som kan veere unike for den enkelte bolig eller bygningsdel, vil
en slik forutbestemt risikovurdering ikke alltid veere representativ. Den endelige tilstandsgraden fastsettes derfor etter den bygningssakkyndiges samlede
faglige vurdering av det helhetlige tilstands- og risikobildet som fremkommer pa befaringsdagen, i hvert enkelt tilfelle.

f._l\ TG O Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)
Tilstandsgrad O gis nar bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.
{o_l\ TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)
Tilstandsgrad 1 gis nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nedvendig.
Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utferelse mangler.
{o_|\ TG 2 Vesentlige avvik (alder, slitasje, skader mv.)
Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid.
Graden skal ogsé brukes nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til &
overvake delen spesielt pa grunn av fare for sterre skader eller falgeskader.
f._|\ TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nedvendig)
Tilstandsgrad 3 gis nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne
med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
Sjablongmessig prisanslag er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke ses pa som et pristilbud fra handverker. Kostnader ved utbedring avhenger av
personlige valg av utferelse og produkter. Markedspris pa materialer, produkter og handverkertjenester vil ogsa innvirke pa
utbedringskostnaden. For bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag pa utbedringskostnad for tilsvarende standard.
©  TGIU Ikke undersakt
TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vaert mulig & underseke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med sne pa undersokelsestidspunktet, skal dette oppgis.
7o) HMS Forhold som apenbart kan medfere fare for helse, milje og sikkerhet

Ikonet (i) benyttes til & rapportere om forhold som dpenbart kan medfere fare for helse, milje og sikkerhet. Slike forhold vurderes ikke ved bruk av
tilstandsgrader. Selv om det ikke er angitt tilstandsgrad, er HMS-opplysninger likevel viktige opplysninger som en kjeper ma ta spesielt hensyn til.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring Eiendomsopplysninger

Befaringsdato 05.05.2026 Type objekt Selveierleilighet
Referansenummer 15081787 Gate/vei adresse Birch-Reichenwalds gate 31
Meglerforetakets oppdragsnummer  19-26-0136 Postnummer/sted 0483 OSLO
Hjemmelshaver/selger Charlotte W Hgiland Kommune 0301 - Oslo
Bygningssakkyndig inspektar Daniel Buchhave Gnr./Bnr.: 224[284

Tilstede p4 befaringen Charlotte W Hgiland Andelsnr. 81

Utvendige snadekte flater Nei Borettslag / Sameie Nils Huus gate borettslag
Utetemperatur 9°C Tomt Eiet tomt: 3748 m?
Rapportdato 15.05.2026

Bygninger pa eiendommen

Bygningstype Byggar Tilbygg Ombygging

Leilighet 1958

Tomtebeskrivelse

Andelsleilighet beliggende i Bydel Sagene, Oslo kommune. Felles tomt opparbeidet med blant annet belegningsstein, sittegrupper, blomsterkasser,
plenarealer og andre forskjellige beplantninger. Adkomst til boligen skjer via felles trappeoppgang, med tilgang til heis. Det er installert porttelefon
tilknyttet de enkelte boenhetene.

Byggemate

Leilighetsbygg oppfert i 1958. Bygget er oppfert med stept gulv mot grunn. Grunnmur og bzerende konstruksjoner i hovedsak av betong. Utvendige
fasader er kledd med fasadeplater. Tak av trekonstruksjoner tekket med takstein (taket er ikke besiktiget). Leiligheten har fineért entréder med brannklasse
B30 og lydklasse 35dB. Balkongder og vinduer med karmer/rammer av tre utvendig kledd med metall og to-lags glass fra 2013. Boligen ventileres
hovedsakelig med naturlig ventilasjon gjennom vinduer og ventiler.

Oppvarming
Tilknyttet varmtvann/oppvarming. Sentralvarme til radiatorer i stue, kjgkken og begge soverom. Elektrisk gulvvarme pa bad.

Boligen inneholder
7. etasje: Entré, bad, stue, kjskken og to soverom. Utgang fra stue til balkong.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag
Vatrom - Adkomst via entré {O_|\ Overflater vegger 9

{O_|\ Ventilasjon 9
Tekniske anlegg {O_|\ Vannbaren varme (radiatorer, vannbaren gulvvarme, o..) 10
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Areal

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

Arealbegreper

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

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

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

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

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

Maleverdige arealer

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

Arealer med lav himlingsheyde

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

Fysisk oppmaling og kontrollmaling

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

Lovlighet

Rommenes bruk kan vaere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel vaere maleverdig.
Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmaling av maleverdige arealer. Vurderingene av arealene er basert pa observasjoner
gjort pa befaringstidspunktet. Dersom den bygningssakkyndige avdekker apenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette under
rapportens avsnitt om vurdering av lovlighetsforhold. Det er de siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre
holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Det gjores spesielt oppmerksom pa at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for & innhente
godkjente tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta spesielt hensyn til.
Konsekvensene kan i enkelte tilfeller vaere betydelige.

Skjennsvurderinger

| de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert pa en klar skjgnnsvurdering, opplyses dette. Nar oppmaling krever at den bygningssakkyndige
fastslar tykkelsen pa vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg male pa en praktisk mate, beregnes dette etter beste evne. | de tilfeller en bolig ikke
innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjgkken, sove, bad og toalett) vil hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser,
plattinger og lignende, klassifiseres som innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understattelse til bakken
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)
Leilichet Internt bruksareal | Eksternt bruksareal | Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
§ (BRA - i) (BRA - e) (BRA - b) Etasje (TBA)
Loft 4 4
Loftsbod.
7.etasje 66 66 8
Entré, bad, stue, Balkong.
kjskken og to
soverom.
Kjeller 3 3
Kjellerbod.
SUM 66 7 73 8
Total bruksareal: 73 m?

Kommentar til arealmalingen
Ifelge huseier inneholder borettslaget fellesarealer som kan benyttes av andelseierne. Det opplyses om felles delte arealer som: Felles sykkelbod. Mulighet
for & leie ekstra skapplass for oppbevaring i kjelleren.

Takheyder er malt pa tilfeldige steder i leiligheten. Bad 2,33 meter. @vrige rom 2,47 - 2,50 meter.

Leiligheten disponerer i tillegg to boder. Kjellerbod malt til 3 m2 (BRA-e). Loftsboden har et totalt gulvareal (GUA) pa 7 m2, men grunnet skratak/lav
takheyde er kun 4 m2 av arealet maleverdig som bruksareal (BRA-e). De delene av arealene som har lav himlingsheyde (ALH) utgjer 3 m2.
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

| forkant av befaringstidspunktet bes eier & gjere klar og fremlegge dokumentasjon som er relevant for tilstandsvurderingene av boligen, dersom slik
dokumentasjon finnes. Dokumentasjon ettersparres i henhold til krav som gis i Forskrift til Avhendingslova, men kun deler av bestemmelsene som gis i NS
3600:2025. Som et eksempel pa slik fravikelse, vil manglende dokumentasjon pa vatrom ikke vurderes med tilstandsgrad, siden standardens
tilleggsbestemmelse «A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt» ikke inngér i denne rapporten. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS
3600:2025 som medotas (i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen), finnes pa siden «Utfyllende oversikt over
rapportens innhold» bakerst i rapporten.

Det er i utgangspunktet kun dokumentasjon som fremlegges pa befaringstidspunktet som blir kontrollert, og den bygningssakkyndige har ikke ansvar for
innhenting av dokumentasjon som ikke blir fremlagt pa befaringsdagen. Manglende, ufullstendig eller foreldet dokumentasjon kan pavirke rapportens
presisjon og omfang. Den bygningssakkyndige har ikke ansvar for & kontrollere om innholdet i dokumentasjonen er korrekt. Fremlagt dokumentasjon brukes
som stette der den vurderes a tilfere nyttig informasjon. Enkelte vurderinger avhenger i stor grad pa om forholdet kan dokumenteres eller ikke. Dette gjelder
spesielt for vurdering av eventuelle lovlighetsmangler, elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. | slike tilfeller, og andre tilfeller hvor dokumentasjon

er en del av vurderingen, opplyses dette normalt under de gjeldende sjekkpunktene i rapporten, ikke i tabellen nedenfor. | tabellen nedenfor angis det i
utgangspunktet kun hvorvidt dokumentasjon er fremlagt eller ikke fremlagt, eventuelt en henvisning til de deler av rapporten hvor vurderingen er foretatt.

Type dokumentasjon

Egenerkleeringsskjema

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade)
Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse
Situasjonsplan

Energiattest

Eventuelle service- og tilsynsrapporter

Dokumentasjon pa/om arbeider utfert de siste fem ar er
utfert av handverkere

Dokumentasjon av vatrom (arbeider, utferelse,
funksjonstesting og lignende)

FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold)
Samsvarserklaering(er) pa elektriske anlegg/arbeider

(utfert etter ar 1999) og eventuelle tilsynsrapporter
knyttet til elektriske anlegg

® Anticimex’
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Kommentar

Fremlagt egenerkleeringsskjema signert og datert 25.04.2026.
Fremlagt plantegning fra byggear datert februar 1957.

Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Ordrebekreftelse og kvittering ifm kjekken, datert 17.08.2026 og 22.08.2026.

Sjekkliste ifm oppgradering av baderom.

FDV ifm oppgradering av baderom, datert 14.12.2016.

Samsvarserklaering ifm oppgradering av elektrisk anlegg i leiligheten, datert 19.08.2024.
Samsvarserklzering ifm oppgradering av baderom, datert 22.02.2017.

For vurdering av eventuelle manglende samsvarserkleringer vises det til rapportens avsnitt
«Forenklet vurdering av elektrisk anlegg». Dersom det fremkommer opplysninger om at hele eller
deler av el-anlegget mangler samsvarserklaering, eller det avdekkes dpenbare tegn pa dette,
redegjores det for dette og de konsekvensene dette medferer i nevnte avsnitt.
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Rapport

Vatrom - Adkomst via entré

Baderom fra 2017. Flislagt gulv med varme. Flislagte vegger. Nedsenket himling med malt flate og downlights. Vegghengt servantskap med skuffer.
Ovenpaliggende servant med ett-greps armatur. Speilskap med overlys og stikkontakt pa vegg over servant. Dusj pa gulv i enden med dusjvegg. Dusjbatteri
med regn- og handdusj. Vegghengt toalett med innebygd sisterne. Opplegg for vaskemaskin. Vannrer av type rer-i-rer. Avlgpsrer av plast. Fordelerskap for
rer-i-rer med stoppekraner plassert pa vegg over toalett. Avtrekksventil pa vegg.

Oppgraderinger: Byttet dusjvegg og satt inn heyskap i 2024.

TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater himling - Overflater gulv - Fallforhold rundt sluk - Lekkasjesikkerhet - Vanntett sjikt / membran i gulv og vegger - Tettesjiktets
tilslutning til sluk - Vannrer - Avlep (inkl. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjering - Plassering av sluk og avrenningsmuligheter -

AN
19]
Saniteerutstyr og innredning
I/,_l\ TG 1 Overflater gulv
Fallforhold rundt sluk
Lekkasjesikkerhet
{O_l\ TG 2 Overflater vegger
Ventilasjon
{Q]\ TGIU Kontroll i tilliggende

konstruksjon ikke utfert

Kjokken

Nivaforskjell fra topp overflate gulv ved derapning til topp slukrist er malt til ca. 35 mm.
Ved tilfeldig valgt punkt er lokalfallet (haydeforskjellen) malt til ca 7 mm over en avstand pa 50 cm.
Nivaforskjell fra topp overflate gulv ved derapning til topp slukrist er malt til ca. 35 mm.

Det er registrert riss/sprekk i enkelte fliser ved dusjvegg. Forholdet vurderes & skyldes utskifting av
glassvegg. Forholdet er vurdert & veere av kosmetisk betydning uten nevneverdige konsekvenser utover
dette. Foreslatt tiltak er videre overvaking slik at eventuelle utbedringer kan iverksettes ved behov.

Vatrommet har kun naturlig ventilasjon. Konsekvens er at dette erfaringsmessig kan gi lavere luftutskifting
enn mekanisk ventilasjon. Tilstandsgrad er satt i henhold til NS3600. Foreslatt tiltak er forbedring av
ventilasjonen eller kompenserende tiltak hvis bruk av vatrommet viser at dette er ngdvendig.

Pa grunn av vatrommets utforming og bruk er det ikke praktisk mulig & giennomfare hulltaking og
fuktmaling i et omrade som regelmessig utsettes for bruksvann, og som vurderes & vaere det omradet hvor
skader erfaringsmessig forekommer. Det ble utfert et overflatesek med fuktindikator pa utvalgte steder,
uten funn som indikerer fuktskader, ogsa i omradene hvor hulltaking ville vaert mulig. Alle disse forholdene
utgjer grunnlaget for vurderingen om at hulltaking var unedvendig, og undersekelse av lukkede
konstruksjoner er derfor ikke utfert.

Gulvflate belagt med en-stavs laminat. Vegger og himling med malte slette flater. Kjgkkeninnredning fra 2024 med glatte fronter i matt offwhite utferelse.
Benkeplater av laminat. Nedfelt rustfri oppvaskkum med ett-greps uttrekkbart armatur. Benkeskapsbelysning under overskap. Integrerte hvitevarer. Kjeleskar
med frysedel, komfyr og oppvaskmaskin. Nedfelt rustfri induksjonstopp med integrert ventilator. Komfyrvakt. Vannrer av type rer-i-rer. Avlepsrer av plast.

Automatisk lekkasjestopper.

f‘_l\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Vannrer - Avlepsrer - Ventilator - Ventilasjon - Innredning
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Tekniske anlegg

Vannrer av type rer-i-rer. Avlepsrer av plast. Fordelerskap for rer-i-rer med stoppekraner plassert pa bad. Tilknyttet varmtvann/oppvarming. Sentralvarme t
radiatorer i stue, kjskken og begge soverom.

Radiatorer er byttet i lapet av perioden 2008-2018.

f0_|\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Fordelerskap og fordelerstammer - Innvendig stoppekran

{Ql\ TG 2 Vannbaren varme (radiatorer, TG 2 gjelder tilferselrer til radiatorer. Tilhgrende reropplegg har en alder som tilsier at fremtidig funksjon
vannbaren gulvvarme, o.l.) er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon,
funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer. Foreslatt tiltak er videre overvaking, slik at lokal
reparasjon eller utskiftning kan iverksettes nar dette blir nedvendig.

@ TGIU Innvendig stakeluke Innvendig stakeluke er ikke pavist i boligen. Det er ikke kjent om stakeluker eller tilsvarende er etablert i
bygningens fellesarealer. Det vurderes likevel at boligen har tilgjengelige stakepunkter gjennom sluk og
ovrige komponenter tilknyttet avlepssystemet, men hvordan disse vil fungere i en brukssituasjon er ikke
kient. TGIU er valgt fordi fullverdig kontroll av stakemuligheter forutsetter spesialkompetanse pa
rersystemer.

Andre rom

Gulvflater belagt med en-stavs herdet tregulv. Vegger og himlinger med malte slette flater. Glatte hvite innerderer. Garderobeskap i entré og begge soverom.
Naturlig ventilasjon gjennom ventiler.

Oppgraderinger: Lagt nytt gulv, samt malt vegg- og himlingsflater i 2024.

f‘_l\ TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Innerdegrer - Ventilasjon

Etasjeskiller og gulv pa grunn (skjevhetsmaling)

Etasjeskiller av betong. Mélingene er utfart som stikkprever og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget. Heydeforskjeller er
malt med laser pa fem tilfeldige punkter i rom som males.

o TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:
7.etasje
9 TG 1 7.etasje Pa stue er det pa tilfeldige punkter malt lokale heydeforskjeller opptil 3 mm.

Pa kjekken er det pa tilfeldige punkter malt lokale haydeforskjeller opptil 5 mm.

Stikkprevene som er utfert har ikke avdekket vesentlige skjevheter.

Yttervegger inkl. fasader

Utvendige fasader er kledd med fasadeplater.

f’_j\ TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Ytterkledning (fasademateriale, vannbord, utvendig listverk, o.l.) - Lufting av ytterkledning - Gnagersikring
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Vinduer og ytterderer

Leiligheten har fineért entréder med brannklasse B30 og lydklasse 35dB. Balkongder og vinduer med karmer/rammer av tre utvendig kledd med metall og to-
lags glass fra 2013.

f0_|\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vinduer og omramming - Ytterderer og omramming

Balkonger

Utgang fra stue til sydvestvendt balkong pa 8 m2. Balkong i betong- og metallkonstruksjoner. Gulvflate belagt med terrasseheller. Rekkverk av metall/plater.
Rekkverksheyde er malt til 1,07 meter. Balkongen har markise.

Terrasseheller fra 2025.

f‘_j\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Tilstand pa rekkverk og overflatematerialer - Konstruksjon og fundamenter

{0_1\ HMS Rekkverkshayde og Rekkverkshayder, lysapninger og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot dagens
lysapninger gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft.
Rekkverkshgyden er under 1,2 meter (balkongheyden er over 10 meter).
Basert pa ovennevnte forhold oppfyller ikke balkongen dagens krav til sikkerhet. Om balkongen oppfylte
kravene som var gjeldende pa oppferingstidspunktet eller ikke, er ikke tatt stilling til.
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Forenklet vurdering av elektrisk anlegg

Avklaring om det har vaert gjennomfert tilsyn

Det er forsekt a finne ut nar det lokale el-tilsynet sist giennomferte tilsyn,
og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det foreligger tilsynsrapport fra
det lokale el-tilsyn som er mindre enn fem ar gammel, og uten at det er gjort
endringer pa anlegget siden rapporten ble utarbeidet, vurderes det
elektriske anlegget i hovedsak pa bakgrunn av denne tilsynsrapporten:

Foreligger det el-tilsynrapport (som er nyere enn fem ar):
Nei.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

| tillegg til vurderingen over, er det giennomfert en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget. Denne vurderingen omfatter ikke funksjonstesting,
malinger, demontering (for eksempel av downlights og deksler) eller
lignende utvidede kontroller. Det presiseres at den bygningssakkyndige ikke
er en kvalifisert elektrofaglig person. Vurderingen er i hovedsak begrenset til
undersekelsene som beskrives i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18, og bestar av en rekke spersmal til eier, vurdering om
arbeid utfert etter 1999 er dokumentert med samsvarserklaering og visuelle
observasjoner gjort av den bygningssakkyndige.

Spersmal stilt til eier

Er eier tilgjengelig for & besvare sparsmal om det elektriske anlegget:

Ja, eier er tilgjengelig og har svart pa spersmal om el-anlegget.

Nar ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert:

Elektrisk anlegg er oppgradert i 2017 og 2024. Sikringsskap er oppgradert
ved ukjent arstall.

Forekommer det at sikringer lases ut:
Nei.

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

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

Ja, kursfortegnelsen er plassert i sikringsskapet.

Kjenner du til om ufaglaerte har utfert arbeider pa det elektriske anlegget?
Nei.

Er du kjent med at det er utfert arbeider pa det elektriske anlegget (etter
1999) hvor samsvarserklaering mangler, eller oppdaget apenbare tegn pa
dette?
Eier er ikke kjent med at det er utfert arbeider pa boligens el-anlegg som
ikke er dokumentert med samsvarserklaring.

Det mangler dokumentasjon/samsvarserklaering pa arbeider utfert i
sikringsskap. En samsvarserklaering skal for eksempel dokumentere hvem
som har utfert arbeidet, hva som er gjort, og bekrefte at arbeidet er
utfert i henhold til gjeldende sikkerhetskrav. Konsekvens er at derfor
hefter en usikkerhet rundt disse forholdene. Forholdet ma kartlegges
videre av fagkyndige.

Er du kjent med feil eller mangler med hvitevarer som felger boligen:
Nei.

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder, som
panelovner, elektrisk gulvvarme og lignende?

Nei.

Kjenner du til andre forhold/feil med det elektriske anlegget?
Nei.
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Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige

Hvor er sikringsskap plassert, er sikringsskapet tilgjengelig, og hvilken type
sikringer har boligen:

Sikringsskap plassert i gang utenfor leiligheten.
Anlegget er sikret med automatsikringer.

Er det synlige tegn pa om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd:

Ikke relevant.

Er det synlig tegn pa andre termiske skader:
Nei.

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:

Nei.

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

Er det observert apenbare ufagmessigheter pa synlige deler av anlegget:
Nei.

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:
Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll

Basert pa opplysninger fra eier, vurdering av dokumentasjon og den
bygningssakkyndiges observasjoner er det gjort en samlet vurdering om
det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig person. Kun fagpersoner med nedvendige kvalifikasjoner
kan utfere vurderinger av elektriske anlegg og utstyr. Dersom det gis en
oppfordring om a gjennomfare slike tilleggsundersekelser i avsnittet
under, er dette en viktig opplysning som en kjgper ma ta spesielt hensyn
til.

Er det behov for en utvidet kontroll av det elektriske anlegget:

Ja. Det er registrert forhold (manglende samssvarerkleering for arbeider
utfert i sikringsskap) som kan tyde pa behov for at en kvalifisert
elektrofaglig person gjennomferer en utvidet kontroll av det elektriske
anlegget. Det er kun en slik tilleggsundersgkelse som kan gi en
fullstendig oversikt over tilstanden, eventuelle feil og mangler, og hvilke
tiltak som kan veere ngdvendige.

Til informasjon er det ikke registrert apenbare avvik pa elektrisk anlegg
inne i selve leiligheten.
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Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold

Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

| de tilfeller det fremlegges byggetegninger som er godkjente hos
bygningsmyndighetene, foretas det en forenklet vurdering av
lovlighetsforhold knyttet til dagens bruk av boligens arealer. Det er de siste

byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene,

som er sikre holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Den
bygningssakkyndige har ikke ansvar for & innhente tegninger, ferdigattest

eller lignende dokumenter. Dersom sist godkjente tegninger ikke fremlegges,

er samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen ikke undersekt. | slike
tilfeller hefter det en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta
spesielt hensyn til. Rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble
bygget, oppfyller ikke n@dvendigvis forskriftskrav pa befaringstidspunktet,
uten at dette er kommentert eller undersekt videre. Hvis det avdekkes at
boligen har apenbare ulovligheter, for eksempel dpenbare ulovlige
bruksendringer, opplyses dette - uavhengig om byggetegninger fremlegges
eller ikke.

Er det samsvar mellom faktisk bruk og romklassifiseringen som
fremkommer pa byggetegninger:

Se punkt under.

Er det avdekket boder, oppbevaringsrom, tekniske rom, disponible rom, og

lignende tilleggsarealer som i dag brukes som et rom for varig opphold:
Opprinnelig bod/kott er tatt bort for & utvide baderom. Dette er i
utgangspunktet en seknadspliktig bruksendring. Det er ikke dokumentert
at bruksendringen er byggemeldt og godkjent.

Er boligens utleiedel (egen boenhet) byggemeldt og godkjent:

Ikke relevant.

Kjenner eier til om det har veert utfert seknadspliktige inngrep i
baerende konstruksjoner som ikke er dokumentert:

Nei.

Er det registrert andre tegn pa apenbare forhold som kan pavirke lovlighet:
Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens lovlighetsforhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?

Det er registrert forhold som i utgangspunktet krever godkjenning hos
kommunen. Det er uklart hvilke konsekvenser dette kan ha, men det
kan bli nedvendig a seke om godkjenning i ettertid. Kommunen kan
kreve endringer eller tilpasninger til dagens lgsning, for eksempel hvis
dagens krav ikke er oppfylt. Slike forhold kan gi ekstra kostnader og
praktiske utfordringer. Det ber derfor gjeres ytterligere undersekelser
for & fa en fullstendig oversikt over forholdet, og hvilke tiltak som
eventuelt er nadvendige.

Branntekniske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold
opp mot dagens byggtekniske forskrift (pa befaringstidspunktet). Det
legges vekt pa at den bygningssakkyndige ikke er brannsakkyndig.
Vurderingen omfatter derfor ikke detaljerte kartlegginger av
brannskillende konstruksjoner eller funksjonstesting av detektor og annet
brannteknisk utstyr, og baseres kun pa visuelle vurderinger av apenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av
branntekniske forhold:

Nei.

Har boligen godkjent slukkeutstyr:

Ja, brannslukningsapparat.
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Har boligen tilstrekkelig reykvarsling/deteksjon:

Ja.

Er det avdekket dpenbare feil eller mangler med brannskillende
konstruksjoner, eller tegn pa at boligen ikke er delt opp i brannceller etter
gjeldende byggteknisk forskrift (pa befaringstidspunktet):

Nei.

Kjenner eier til om det er utfert seknadspliktige arbeider pa brannskillende
konstruksjoner hvor dokumentasjon mangler:

Nei.

Oppfyller boligen krav til remningsveier:

Ja.

Er det montert komfyrvakt for kjgkkeninstallasjoner der dette er et krav:

Ja.

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens branntekniske forhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av boligens branntekniske forhold?

Nei. Det er ikke funnet apenbare feil eller mangler ved boligens
branntekniske forhold. Det er derfor ikke indikasjoner pa behov for at
en person med brannfaglig spesialkompetanse foretar en utvidet
vurdering.
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Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold

Radon

Radon er en gass som finnes i enkelte bergarter og lesmasser, og kan trenge
inn i bygninger fra grunnen. Langvarig eksponering for heye radonverdier
innenders kan medfere helserisiko. Vurderingen baserer seg kun pa
informasjon og eventuell dokumentasjon som legges frem av eier. Malinger
av boligens radonnivaer gjeres over lange tidsperioder, og er ikke en del av
denne analysen.

Er radonundersekelser vurdert til & vaere aktuelt for boligen eller ikke:

Nei. Med tanke pa boligens plassering i bygget vurderes radon og
radonundersgkelser som lite aktuelt.

Er det gjennomfert radonmaling(er) i boligen:

Ikke relevant.

Er boligen prosjektert etter TEK10 eller nyere (tidspunktet nar krav til
radonsperre og andre radonforebyggende tiltak ble innfert):

Ikke relevant.

Er radonniva kartlagt i de deler av boligen som er utleid, eller beregnet for
utleie:

Ikke relevant.

Avklaring av behov for a gjennomfere radonundersokelser/tiltak

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens radonforhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av radonforhold i boligen?

Boligen er plassert sa hayt oppe i bygget at radonundersgkelser
vurderes som lite aktuelt. Radonnivaene avtar normalt med heyden, og
sannsynligheten for radonproblemer blir betydelig mindre jo hayere
opp i bygget man befinner seg.

Geologiske forhold

Det er gjort en forenklet vurdering av geologiske forhold for eiendommen i
henhold til NS 3600. Vurderingen bestar i a avklare om boligen ligger
innenfor et aktsomhetsomrade for flom eller skred ved & kontrollere
tilgjengelige kart og datasett fra Kartverket, NVE og NGI. Merk at kildene i
mange tilfeller bygger pa satellittdata og annen fjernmaling, med de
begrensningene dette innebzrer. Undersekelsene i denne rapporten er
derfor ingen garanti for at det ikke finnes geologiske forhold av betydning
for eiendommen som ikke fremgar av kildene. Det tas ogsa forbehold om
mulige feil i datagrunnlaget, og at ikke alle omrader eller scenarier
nedvendigvis er kartlagt pa befaringstidspunktet. Vurdering av geologiske
forhold utover det som er nevnt over, kan kun gjeres av personer med
spesialkompetanse og inngar ikke i analysen i denne rapporten.

Ligger boligen i aktsomhetsomrade for skred i tilgjengelige kart/datasett:
Nei.

Ligger boligen i aktsomhetsomrade for flom i tilgjengelige kart/datasett:
Nei.

Kjenner eier til geologiske forhold (i grunnen eller terrenget) eller flom,
skred eller andre naturhendelser som har berart boligen, eiendommen
eller neromradet?

Eier er ikke kjent med forhold av betydning for den aktuelle eiendommen.

Avklaring av behov for a videre kontroll av geologiske forhold

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av eiendommens geologiske forhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Boligen er ikke registrert innenfor et aktsomhetsomrade i kartene og
datasettene som ble gijennomgatt pa befaringsdagen. Forholdene er
ikke videre undersekt i denne rapporten.
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Utfyllende oversikt over rapportens innhold

Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som
tradte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av NS 3600:2025 (se naermere forklaring pa
siden «Forklaring av tilstandsgrader»). Aldersvurderinger for utvalgte bygningsdeler gjgres i henhold til NS 3600:2025 - Tillegg C.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). | utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel
valgt a inkludere enkelte tilleggsbestemmelser fra Norsk Standard 3600:2025, med mal om a gi forbrukeren en tilstandsrapport med heyere kvalitet og et
bedre informasjonsgrunnlag fer boligkjep. Merk at kravet til hvilke undersgkelser som utferes, varierer avhengig av boligtype og boligens bygningsdeler.
Tabellen under viser hvilke tilleggsundersekelser som medtas, dersom de omfattes av undersakelsesnivaet for den aktuelle boligen. Rapportens sjekkpunkter
og tilstandsvurderinger viser hvilke undersgkelser som er utfert og inkludert i tilstandsanalysen. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert
i sjekkpunktene over, inngar den ikke i tilstandsanalysen. Falgende tilleggsbestemmelser i NS 3600:2025 (ut over forskriftskravene) tas med i de tilfeller de

omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen:

Kjekken:

A.2.2.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersakelser)

A.2.2.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersakelser)

A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt (kun pafelgende punkter):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal undersgke avtrekket over
kokesonen og om det er mulighet for forsert avtrekk ved matlaging.

e Punkt 2 - Den bygningssakkyndige skal undersgke om det er montert
komfyrvakt fra 2010-07-01.

A.2.2.6 Innredning (kun pafelgende punkt):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss, sprekker,
svelling, avflassing eller fuktskjolder.

Toalettrom:

A.2.3.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersgkelser)

A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersgkelser)

Andre rom (eksklusive spesialrom):

A.2.4.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersekelser)

A.2.4.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):

A.2.5.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersakelser)

A.2.5.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

Loft (innredet loftetasjerom):

A.2.6.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersakelser)

A.2.6.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

Plassbygde spesialrom:

A.2.8.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersgkelser)

A.2.8.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersekelser)

A.2.8.4 Vann- og avlepsledninger inkludert sluk (alle tillegssundersekelser)

lldsteder og skorsteiner inne i boligen:

A.2.9.1 lldsteder og skorsteiner inne i boligen (kun pafelgende punkt):

. Punkt 8 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss og sprekker
pa skorstein, mellom skorstein og ildsted, og pa fundament for murt
peis pa trebjelkelag.

Innvendige trapper:

A.2.10.1 Innvendige trapper (alle tilleggsundersgkelser)

Etasjeskiller og gulv pa grunn og evrige barende konstruksjoner:

A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv pa grunn (kun pafelgende punkt):

. Punkt 5 - Lokal heydeforskjell skal males med laser (5 punkter)
innenfor 2 m. Undersek minst to relevante rom per etasje som ikke er
vatrom.

Gyldighet

Krypkjeller:

A.2.7.2 Krypkjeller med mulighet for bade innvendig og utvendig

inspeksjon (alle tillegssundersakelser)

Luft-luft varmepumpe og bergvarmepumpe:

A.2.13.5 Andre VVS-tekniske installasjoner (eksempelvis luft-luft

varmepumpe og bergvarmepumpe) (alle tilleggsundersgkelser)

Radon:

A.2.14.1 Radon (kun pafelgende punkt):

. Punkt 2 - Gjennomga fremlagt dokumentasjon av eventuelle
malinger.

Yttervegg:

A.3.17.2 Yttervegg - Kledning (alle tilleggsundersakelser)

A.3.17.3 Vinduer og ytterderer (alle tilleggsundersakelser)

Yttertak:

A.3.18.2 Tekking (undertak, slayfer, lekter og yttertekking) inkludert

gradrenner, alle typer beslag pa yttertak, takrenner og nedlep (alle

tilleggsundersakelser)

A.3.18.5 Takvindu, takluker og overlys (alle tilleggsundersakelser)

Utvendige vann- og avlepsinstallasjoner:

A.3.22.4 Utvendige vann- og avlgpsinstallasjoner, inklusive overvann og

avlep fra drenering (kun pafslgende punkt):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal sparre eier om materiale og
alder pa stikkledninger.

Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avlepstank:

A.3.22.6 Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avlgpstank

(kun pafelgende punkt):

e Punkt 5 - Den bygningssakkyndige skal vurdere alder og materiale,
og ettersparre dokumentasjon fra tilstandskontroll.

Frittstaende bygninger:

Frittstaende bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust

undersgkes pa tilsvarende mate som for boligen (det gjeres ikke

hulltaking i lukkede konstruksjoner eller lignende destruktive inngrep).

Mindre bygninger som dukkehus, vedskjul, sma drivhus, postkassestativer,

overbygg for seppelkasser og lignende undersekes ikke. Rapportens

innhold vil vise hvilke frittstaende bygninger som er medtatt/undersgkt.

Hvis en frittstdende bygning ikke er beskrevet og tilstandsvurdert, er

denne ikke omfattet av tilstandsanalysen.

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

Signatur bygningssakkyndig:
Mobil: 90913150



& Partners Sagene Gjensidige ‘l \

Egenerklaering

Birch-Reichenwalds gate 31, 0483 OSL O 25 Apr 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadr esse Enhetsnummer
Birch-Reichenwalds gate 31 Birch-Reichenwal ds gate 31

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eilendom?

[l (X] Nei

Nar kjepte du boligen?
Kjapt sept 2024, overtok okt 2024.

Har du selv bodd i boligen?
a  [ne

Nar og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvisdet er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du
0gsa oppgi annen relevant informasjon om eier skapet.

Hele eiertiden

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesomr ader, som for eksempel garasie, ensker vi at du oppgir dette nar du
svarer pa spersmalenei egenerklaeringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring
Tryg Forsikring Nuf-39, 6606383)

Infor masjon om selger
Selger

Hgiland, Charlotte Williksen

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklaaingsskjemaet.

Boligkjgper anses & kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklagringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjares gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjaper oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.

Sidel



Vatrom

1 Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utfert arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?
X132 [ Nei, ikke som jeg kjenner til

211 Navn pa arbeid
Nytt arbeid

212  Arsall
2024

213 Hvordan ble arbeidet utfert?
Faglaat D Ufagleat

214 Fortell kort hva som blegjort av fagleerte

Byttet dugivegg des 2024. Hadde snekker/faglaat som monterte gverste rad med overskap pa kjegkkenet, og vedkommende monterte samtidig
dusjveggen pa badet. VVed demontering av gammel dusjvegg kom det frem sprekker ved festene (Snekker viste meg disse). Etter montering av ny
dusjvegg er det dermed synlig sprekker patre av flisene (utside og innside av dusjsone). Sprekkene ble straks dekket med blank silikon for & vaare
sikker pa at det ikke skulle trenge fukt igjennom. Hadde takstmann pa befaring for & vurdere sprekkene i okt 2025, og det ble malt likt fuktutslag i
hele dusjsonen, inkl. sprekkene. Sprekkene ble dermed kun vurdert & vaare av estetisk karakter. Borettslaget har restlager av fliser fra oppussingen i
2017, slik at flisene med sprekker kan byttes ut av ny eier om enskelig.

215 Hyvilket firma utferte jobben?
Y uugen Design Fabrikk AS

2.1.6  Har du dokumentasjon pa arbeidet?

X  [ne

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfraoginn, eller er det sett andretegn til fukt?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

4 | din leilighet, er det utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversysmmelsei kjeller eller underetasje?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetase eller andrerom under bakken?
U Nei
8 Er det utfert arbeid med drenering?

Side 2



RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

Har det veert feil pa det elektriske anlegget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Rear

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brenn, avigpskvern eller liknende?
L Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avigpsrer eller vannrer?
RN Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utfert arbeid pa utvendige eller innvendige avigpsrar eller vannrer ?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilag on og oppvar ming

14

15

16

Er det eller har det veert nedgravd oljetank p& eéiendommen?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilag onsanlegg?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller ventilag onsanlegg?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17

18

Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil eller gjort endringer paildsted eller pipe?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Sopp og skadedyr

19 Har det veert skadedyr i leiligheten?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det veert skadedyr i fellesomradenetil sameiet eller borettslaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det veert mugg, sopp €eller ratei boligen eller andre bygninger pa eiendommen?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det veert mugg, sopp eller ratei sameiet eller borettslaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd paéeller gjort om Kjeller, loft eller annet til boligrom?
Lo Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?
Lo Nei

27 Er det utfert radonmaling?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andreforhold av betydning eller §enansefor eiendommen eller naeromr adet?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfere endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufagleerte utfart arbeid som normalt ber utferes av fagleerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.
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RS Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselger pakke

Boligen selges med boligselger pakke
Boligselgerpakken bestar av boligselgerforsikring og tilstandsrapport fra Anticimex.

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjgper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da
salget ble gjennomfert.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 13112864

Side5



Egenerklaeringsskjema

Date
2026-04-25

Name

Charlotte W Hoiland

Identification

% Charlotte W Hgiland

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (elDAS))




Egenerkleeringsskjema

Signed by:

Charlotte W Hgiland 25/04-2026 BankID OIDC
15:22:42 High



Schala & Partners avd Sagene AS
Partners Sagene v/Anette Borvik

Mari

dalsveien 160 A, 0461 OSLO

E-post: ab@schalapartners.no

Deres ref.: 19260136 . Var ref.: 0057-1-7005 Dato: 08.05.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Nils Huusgate Borettslag
Organisasjonsnr: 948334801

Andelseier: Hgiland, Charlotte Williksen

Medeier:

Leilighetsnummer: 7005

Adresse: Birch-Reichenwalds Gate 31, 0483 OSLO
Andelsnummer: 81

Gnr. 224

Bnr. 284

Borettsinnskudd: Kr. 8 900,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Tryg Forsikring - polisenummer 6606383.

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

Selskapet har avtale om IN ordning. @nsker kjgper & nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, s& bes
denne ta kontakt med selskapets radgiver for informasjon. For selskap med IN—ordning gjar vi oppmerksom pa at
kapitalkostnader (renter/avdrag) vil vaere spesifisert pa fakturaen for felleskostnader Kapitalkostnader endres ved
renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk pa fakturaen pafglgende maneder. Ved salg vil
eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere periode, falge selger. Det kan derfor palgpe
restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene betales ut overtagelsesmaneden.

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

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.

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

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

Vi gjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mate som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmgte.

Selskapet har IN-ordning pa baderomslanet.Mulig innfriesle er ved forfall 31.05 og 30.11 Lnr 1009,1011, 1012,

1014,1015,1017 er spesialleilighet for Boligetaten, Oslo kommune. Disse
spesialutstyr og som har vansker med & bo i ordinaer bolig

skal bebos av en som har behov for
. Oslo Kommune har forkjgpsrett til disse spesialleilighetene.

Se forgvrig borettslagets vedtekter for videre bestemmelser om spesialleilighetene. Enkelte leiligheter er ilagt
eiendomsskatt. Eiendomsskatt kreves inn via felleskostnader i manedene: mai, juni, september og november.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207606545
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 517%

Restsaldo 17 814 504,00
Innfrielsesdato: 30.04.2047

Type rente: Flytende rente



Terminer i aret: 12

IN-avtale: Ja

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207732923
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 517%

Restsaldo 996 190,00
Innfrielsesdato: 30.01.2039

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207860476
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 517%

Restsaldo 8 940 714,00
Innfrielsesdato: 28.02.2050

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

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

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 6 982,38,-
Herav:
Pr. dags dato

Evt. fremtidig endring:

Lan nr: 9820760654; IN lan 1 - Akonto renter 1182,91
Lan nr: 9820760654; IN lan 1 - Akonto avdrag 605,19
Radiator 128,00
Bredband Telia 257,28
Felleskostnader 4 809,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestadende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjer opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 432,-
Fradragsberettigede kostnader: 22 805,-
Annen formue: 26 476,-
Gjeld: 410 642,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98207606545
Restsaldo: 273 947,77
Kapitalkostnader: 1 756,23

IN-avtale: Ja

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98207732923
Restsaldo: 17 390,86
Kapitalkostnader: 156,35

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98207860476
Restsaldo: 115 117,43
Kapitalkostnader: 701,65


mailto:restanseforesporsel@obos.no

IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 406 456,06,-, 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 1an 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 lan 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 & kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder for 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 Siv Heim pr. e-post:
siv.heim@obos.no eller telefon: 23 16 51 12.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar 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 fremgéar av andre
dokumenter selger har, s& ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid fer 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:

For selskap med intern forkjgpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.
Forkjapsrett for OBOS medlemmer:

Melding om avklaring av forkjgpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers navn samt
adresse, fedselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre
vilkdr som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle saerlige forhold knyttet til boligens tilstand,
eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS sa snart den foreligger. Sgknad om
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Cathrine Karlsen, e-post: styret@nilshuus.no

Kjaper har ikke rett til & ta boligen i bruk fgr seknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjgpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

Alle meglerkontorer som har aktivert tienesten Ambita Samhandling Forretningsfgrer, er palagt & bruke den digitale
lesningen fremfor & sende eierskiftemelding pa e-post. Dette innebeerer at alle henvendelser og foresparsler som
gjelder salgsmeldinger eller forhandsutlysninger, ma sendes via den digitale lgsningen.

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 gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no
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Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.725,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for & forhandsvarsle forkjepsrett kr 8.406,—

Det kreves medlemskap i OBOS for & erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av kjgpekontrakt for
personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen sammen, ma alle veere medlem
i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som betaler medlemskontingenten for alle som har
en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via felleskostnadene i borettslaget.

Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer ma
oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palape 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

INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJGPSRETT TIL DEG SOM
ER MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV

Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg vaere megler eller selger som selger selv, har en
del plikter i forbindelse med avklaringen av forkjgpsretten. | teksten under har vi kalt denne
personen salgsansvarlig. Salgsansvarlig ma varsle OBOS Avd. Forkjgp og be om avklaring av
forkjgpsretten.

Salg av OBOS-tilknyttet bolig utlgser som regel forkjgpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for
hver enkelt bolig. Forkjgpsretten avklares etter meldefristen er utlgpt samt melding om bud
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjgpsrett kan avklares pa 2 mater, vi har kalt dem modell 1 og
modell 2.

2 modeller for avklaring av forkjepsrett

Forkjapsrett kan avklares ved at:

1. OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjapsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller

2. OBOS avklarer forkjgpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:

o OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til & gjere forkjapsrett gjeldende.
(her kalt modell 2)

o Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhandsvarsel mer enn 15
dager fgr melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1)

o Salgsansvarlig plikter a sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjopsretten,
samt informere interessenter om disse.

o Salgsansvarlig ma sgrge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om
borettslag §4-19 om angrefrist for de som benytter forkjopsrett.

o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besgrger tinglysning og oppgjer (enten selv, eller
ved a kontakt oppgjersfunksjon).

o Fristen medlemmene har for & melde interesse for & kunne benytte forkjgp (meldefristen) vil
veere minimum 5 hverdager etter utlysning pa https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/

o Forkjgpsberettiget medlem har bare plikt til & overta andelen og det som vanligvis falger med
en bolighandel. Hvis kjgper skal overta innbo eller annet ma dette prises seerskilt i en
tilleggsavtale.

Vilkar for modell 1 — forhandsvarsling av forkjgpsretten (parallelt eller pa forhand):
e OBOS avdeling Forkjgp far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
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inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer),
navn og telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt
prisantydning. Dersom boligen annonseres pa finn.no bes det ogsa om at finn-kode oppgis.

e Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8406,-, men refunderes, dersom forkjgpsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjap, mens tidligere gebyr méa betales.

e Melding til OBOS om & fa avklart forkjgpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner
ikke fristen a lgpe far meldingen er mottatt av Avdeling Forkjgp.

e Sa snart bud er akseptert ma salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjgp med pris,
akseptdato, navn, fgdselsnummer og telefonnummer pa alle kjgpere, samt overtagelsesdato.
Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne, da OBOS
avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Meldingen ma ogsa inneholde
eventuelle andre
avtalte vilkar. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

e Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 mnd fra forhandsvarsel ble mottatt til
salgsmelding blir mottatt av OBOS. Nye frister lgper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen ma utlyses
pa nytt, ma forkjgpsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhandsvarsel koster pt kr
1500,- (hvis OBOS mottar nytt forhandsvarsel innen et ar etter de mottok fagrste
forhandsvarsel. Etter dette palgper nytt fullt gebyr).

Vilkar for modell 2 — avklaring av forkjepsrett til fast pris/ bud er akseptert:

e For at 20 dagers fristen skal begynne a lape ma OBOS avdeling Forkjgp fa skriftlig melding
om
salget. Dette gjares til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat.
Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen a Igpe fgr meldingen
er mottatt av Avdeling Forkjap.

¢ Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetshnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fadselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept,
avtalt pris, og eventuelle andre
vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har veert annonsert pa finn.no bes det
ogsa om at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle seerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt
informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne
informasjonen. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Styregodkjenning

Megler er ansvarlig for & sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier.
Ved salg der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjgp seknad til borettslaget, og ber
styret sende svar pa sgknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjgp sender ogsa
Avdeling Forkjgp sgknaden om godkjenning til styret.

Borettslaget har en frist pa 20 dager fra sgknaden kom frem til laget. Kjgper har ikke rett il a ta
boligen i bruk far sgknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.

Vilkar for medlemmers bruk av forkjgpsrett

e Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjep
pa den maten kan forkjgp
meldes inn ved & sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder,
hvem som melder forkjgp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse pa finansiering. Kun
post adressert til OBOS Forkjap, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.

e Det er ikke bindende & melde forkjap.

¢ Medlemskapet i OBOS ma vaere betalt innen meldefristen.

e Eventuell overfgring av medlemskap ma veere gjennomfert og betalt innen meldefristen.
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Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjgp suspenderes ansienniteten i 12 maneder.

e Den som far tilslaget pa boligen i budrunden behgver ikke & ha sendt melding til OBOS
innen meldefristen, men for & kunne gjgre nytte av ansienniteten sin ma imidlertid forste
bud veere lagt inn hos salgsansvarlig fer meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte
forkjgpsrett ma ha sendt inn skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjgp innen fristen. Alle
medlemmer bgr oppfordres til & melde seg til OBOS.

o De forkjgpsberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert
etter botid) gar foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde).

e Den som benytter forkjgpsrett m& som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-
tilknyttet bolig. Denne kan som regel ikke overfares til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter
unntaksreglene.

¢ Interessenter ma selv avgjere om de vil delta i budrunden hos megler.

Oversikt over gebyrer fra 01.01.26

Type gebyr Belgp Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8406,-
Selger/kjgper(avtalefrihet)

(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

Gebyr for a benytte forkjgpsrett Kr 8406,- Kjoper (som benytter forkjgp)
(dersom forkjgpsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6725,- Selger
Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4.  Kr 1500,- Selger

(innen et ar etter 1. gangs utlysning av forhandsvarsel)
Forkjgp krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

Hvis det benyttes forkjgp betales det gebyr for a benytte forkjgp, mens gebyret for evt.
forhandsvarsling faller bort. Hvis boligen forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste
forhandsvarselet som faller bort, mens tidligere gebyr ma betales. Det vil i safall betales gebyr
bade for tidligere runder med forhandsvarsling og nar det faktisk benyttes forkjgp.

Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.

Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palgper ved innsending av

forhandsvarsel til Avd. Forkjep. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom
boligen

fortsatt er usolgt.

Dersom du har spersmal om vare rutiner ta gjerne kontakt med en av vare
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjep, tif 22865500.



Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

Bolig. nr: Selskapsnr: Selskapsnavn (borettslagets navn):
Ny andelseier: Leilighetens adresse:

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

formidlet salg av ovennevnte bolig.
Overnevnte person(er) har kjgpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt
separat melding til OBOS avdeling Forkjgp som handterer forkjgpsretten for andelseierne i
borettslaget og forkjgpsberettigede OBOS-medlemmer.

Dersom forkjgpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjgperen fra OBOS
Avdeling Forkjgp. Dersom borettslaget ikke finner a kunne godkjenne kjgperen som ny andelseier,
ma dette formidles til de bergrte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5
Lov om borettslag.

Kjgpers naveerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjoretay:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjaper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjgper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift




Eiendomsforvaltning

Arsmate 2026

Innkallin



Velkommen til arsmegte i NILS HUUSGATE BORETTSLAG

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

Digital avstemning med mote:
Avstemningen apner 13. april kl. 21:00 og lukker 17. april kl. 09:00.

Du finner avstemningen pa:
https://vibbo.no/57

Det holdes ogsa et frivillig mate 13. april kl. 18:00 , Roverkaffe/ Red Bike sykkelverksted i Grefsenveien 26.

Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren link via SMS.

* Du kan ogsa finne mgtet ved & ga inn pa vibbo.no

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

« Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmgtet, ma gjare det giennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmatet.

¢ En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Annen informasjon

Velkommen til et hyggelig mgte med kaffe mandag 13. april, hvor man kan meate styret og naboer og stille
sparsmal. Det dpnes for avstemming i etterkant av dette.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og &rsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Etablering av utendgars sykkelparkering
7. Valg av tillitsvalgte

8. Valg av valgkomité

9. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling
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Med vennlig hilsen,
Styret i NILS HUUSGATE BORETTSLAG
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Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak

Cathrine Karlsen er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Gine Bakker- Reged og Gaute Monsen er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

Vedlegg
1. S-0057 Nils Huusgate Borettslag Regnskap 2025.pdf
2. 0057 Nils Huusgate Brl Revisjonsberetning 2025 Borettslag.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse som skal vedtas for styret foreslas satt til kr 160 000,-.

Styreleder har egen avtale som ble vedtatt under valget i 2025. Honoraret til styreleder utgjer kr 14 500,- per
maned, og utbetales fortlgpende.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjarelse settes til kr 160 000. Styreleder sitt honorar kommer i tillegg til dette.

Sak 6
Etablering av utendgrs sykkelparkering

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret har innhentet flere tilbud og vurdert ulike Iasninger for etablering av en utendgrs sykkelparkering
i borettslaget. Tiltaket ble vedtatt som prinsippsak pa en tidligere generalforsamling, og behovet har

okt ytterligere ettersom flere beboere na anskaffer seg store og tunge elsykler som brukes som daglig
transportmiddel.

Det vises til vedlagte tegning som illustrerer foreslatt sterrelse og utforming. Den planlagte sykkelparkeringen
vil ha kapasitet til ca. 50 sykler (avhengig av syklene) hvis det kun er en etasje, flere hvis man far inn et stativ
med to etasjer.

Sykkelparkeringen har en kostnad pa ca. kr 263 000 . Det er inkludert utgifter til monteringen, elektriker for
belysning og avrige nadvendige installasjoner, anslatt til kr 75 000.
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Tiltaket kan delvis finansieres gjennom midlene som er tildelt borettslaget via OBOS sin miljgkonto. Disse
midlene kan kun benyttes til miljgfremmende tiltak, og ikke til vedlikehold av borettslaget. Miljgkontoens
disponible midler utgjer kr 185 000.

Etter bruk av miljgkontoen vil det gjensta ca. kr 77 500.
Styret foreslar at arsmotet godkjenner at et belgp opp til kr 100 000 blir finansiert gjennom oppsparte midler

fra borettslagets driftskonto hvis det blir noen uforutsette kostnader.

Styrets innstilling

Styret mener den foreslatte lgsningen, med tilpasning i farge og uttrykk til gvrige yttervegger, vil fremsta som
en pen og lite dominerende endring i gardsrommet. Tiltaket vil ogsa bidra til et bedre tilbud for beboere som
benytter sykkel og elsykkel, og det er forventet at behovet for trygg og praktisk sykkelparkering vil gke i arene
fremover.

Styret anbefaler at generalforsamlingen vedtar etablering av utenders sykkelparkering som beskrevet.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen vedtar etablering av utendgrs sykkelparkering som beskrevet. Kostnaden finansieres
med kr 185 000 fra miljgkontoen fra Obos og et restbelgp opp til kr 100 000,- fra driftskontoen.

Sak7
Valg av tillitsvalgte

Det ene styremedlemmet skal flytte i lapet av perioden, sa det skal velges ett nytt styremedlem og to
varamedlemmer for perioden. | tillegg velges det to medlemmer til valgkomiteen for neste periode.

Innstilling

Valgkomiteen har foreslatt kandidatene under i sin innstilling.

Roller og kandidater

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

* Shajeevan Panchardcharam
Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

* Ann-Katrin Himanka

* Halvor Smestad Ringen
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Sak 8
Valg av valgkomité

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Hanna Teien og Per Frode Johannessen stiller til gjenvalg for en ny periode.

Forslag til vedtak

Hanna Teien og Per Frode Johannessen velges til valgkomité.

Sak 9
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Roller og kandidater

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

e Cathrine Karlsen

Valg av 1 varadelegat \VVelges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varadelegat:

 Kim Stremme
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Styrets arsrapport

ARSRAPPORT FOR 2025/2026

Tillitsvalgte

Siden forrige ordingere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:
Styret

Styreleder Cathrine Karlsen

Styremedlem Charlotte Williksen Hgiland

Styremedlem Kim Strgmme

Styremedlem Martin Miguel Almagro Tonne

Varamedlem Ann- Katrin Himanka

Varamedlem Hakon Sigmund Thorbjgrnsen

Kontaktinformasjon Styret

Du kan komme i kontakt med styret via Vibbo.no eller sende en epost til nilshuusgt@styrerommet.no.
Vibbo

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 for borettslaget.

Generelle opplysninger om Nils Huus gate Borettslag
Borettslaget bestar av 85 andelsleiligheter.

Borettslaget er registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysund med organisasjonsnummer 948 334 801, og ligger
i Oslo kommune.

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets
eiendom (borett), og & drive virksomhet som star i sammenheng med dette.

Forretningsforsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Borettslagets revisor er Tell Norge AS.

Styrets arbeid

Styret har i perioden fra generalforsamlingen 2025 til april 2026 gjennomfgrt 8 styremater.

Det ble valgt et helt nytt styre varen 2025, og perioden har derfor veert preget av innfering i drift, oppfelging
av pagaende saker og gijennomgang av planlagt vedlikehold.

Styremedlemmene har hatt ulike ansvarsomrader gjennom aret.
@konomi

Det vises til arsregnskapet for 2025 og budsjettet for 2026.
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Disponible midler er kr 1 857 512 ved arets slutt. Likviditeten er i henhold til anbefaling fra Obos per leilighet,
for & kunne ivareta driften og mindre nedvendig vedlikehold av borettslaget. Arsresultatet etter at avdragene
er betalt er ca. Kr 364 000,-.

Borettslaget har inngatt avtale om Norgespris for flernvarmen og felles stremmalere. Besparelsen pa
fiernvarme med tilsvarende forbruk i 2024 med avtalen ville veert ca. 160 000, sa styret haper det kan styrke
likviditeten.

Fornyet bredbandsavtalen med Telia

Styret har fornyet avtalen med Telia for 2 ar. Alle eiere i borettslaget betaler na kr 235,- hver maned gjennom
felleskostnadene for bredband, og sa har de som gnsker en egen avtale for TV kanaler.

Elektriske anlegg

Alle avvik er utbedret av Elektro Sivert AS, og det som gjenstar er a skifte ut lampene pa loft og kjeller med
LED- lamper néar det blir behov for det. Det er en stor kostnad & skifte ut alle lampene samtidig, sa styret ser
pa om det burde fordeles over flere perioder for & fordele kostnaden.

VVS, varme og varmtvann

Borettslaget har hatt en del utfordringer med varmeanlegget og radiatorer i lgpet av vinteren, men Oslo og
Akershus Rgrleggerbedrift har gjennomfert service og skiftet ut noen eldre deler pa anlegget for a sikre at
driften er ivaretatt. Styret har ogsa fatt gkt sin kompetanse pa hvordan anlegget fungerer, for & kunne folge
med pa at alt fungerer som det skal.

Det er viktig at alle eiere husker a lufte og vedlikeholde egne radiatorer for a bidra til at anlegget fungerer best
mulig.

Renhold og ny avtale med et eksternt firma

Borettslaget har hatt en fast ansatt til & giennomfare renholdet i borettslaget over flere ar. Pa grunn av
sykefraveer sa har styret na inngatt en avtale med et eksternt firma som ivaretar renholdet av fellesarealene i
2026. Styret gnsker tilbakemeldinger fra beboerne hvis renholdet avviker i kvaliteten.

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

Borettslaget bruker systemet tilgjengelig fra Obos pa styrerommet som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljg og sikkerhet.

Andre saker styret har jobbet med:
 Innhentet flere tiloud pa utendgrs sykkelparkering (egen sak pa generalforsamlingen). Dette er i henhold til
tidligere vedtak.
* Svare ut henvendelser fra beboere
* HMS og drift generelt.
* Folge opp vaktmester for ulike oppgaver som ma utfgres i lgpet av aret.
* Innhentet tilbud pa brannslukkingsapparater som skiftes ut i lapet av 2026.
» Kontroll av VVS, elektrisk anlegg og fellesarealer.

* Gjennomfgrt dugnad.

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2025
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Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og
resultat. Informasjon om borettslagets forventede skonomiske utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om
budsjett for 2026.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2025 er satt opp under denne forutsetning.

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

Vesentlig avvik

Driftsinntektene er kr 40 491 lavere enn budsjettert. Det er betalt inn ca. 2 000 i vaskeri inntekter som ikke er
bokfart pa kontoen. Det kan ogsa veere noe endring i kapitalinntekter enn det som ble opprinnelig budsjettert.

Driftskostnadene er kr 158 744 lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak at det har veert en del lavere
kostnader totalt enn budsjettert (se resultatregnskapet for 2025).

Resultat

Arets resultat vises i resultatregnskapet som et overskudd og foreslas fort mot egenkapital. Avdrag pa
langsiktig gjeld (1an) er ikke tatt hensyn til.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser borettslagets likviditet. De
disponible midlene bgr til enhver tid veere positive, som en del av forutsetningene for videre drift.

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2026

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2026 Tallene er vist i kolonnen til hgyre
i resultatregnskapet.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2026 lagt til grunn en gkning pa 6 % for renovasjon, 4,3 % for vann-
og avlgp. Eiendomsskatten folger egne satser.

Styret hentet inn tilbud pa & installere en felles vannmaler hgsten 2025, men besluttet & avvente pa grunn
av at det ble varslet en starre gkning pa 23,5 % for avgifter fra Oslo Kommune for de borettslagene som har
vannmaler. Dette er noe som tas opp igjen pa nytt til hgsten og kan gi besparelse i fremtiden.

Forsikring

Premieendringen er en fglge av indeksjustering pa bygninger pa 12 % fra 1. januar, samt forsikringsselskapets
individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken.

Lan

Nils Huus gate Borettslag har lan i OBOS Boligkreditt AS.

For opplysninger om opprinnelig lanebelap og restsaldo henvises til note 18 i regnskapet.
Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til produkter og tjenester
borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig fastsettelse av felleskostnader for 2026.
Budsjettet er basert pa 5 % gkning av kategor:i felleskostnader fra 1.1.2026.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Til generalforsamlingen i Nils Huusgate Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert @rsregnskapet for Nils Huusgate Borettslag som bestdr av balanse per 31. desember 2025,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsdret avsluttet per denne
datoen og noter til &rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter v&r mening oppfyller drsregnskapet gjeldende lovkrav, og gir &rsregnskapet et rettvisende bilde av
borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2025, og av dets resultater og endringer i disponible midler
for regnskapsdret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i
Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med den internasjonale revisjonsstandarden for revisjon av regnskap
til mindre komplekse enheter (ISA for MKE). Vére oppgaver og plikter i henhold til ISA for MKE er beskrevet
nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av
borettslaget i saumsvar 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 evrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vér vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig
som grunnlag for var konklusjon.

Qvrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for evrig informasjon som er publisert sammen med drsregnskapet. @vrig
informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med &rsregnskapet. Var konklusjon om
Arsregnskapet ovenfor dekker ikke @vrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av drsregnskapet er det var oppgave & lese avrig informasjon. Formdlet er &
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den evrige informasjonen og drsregnskapet og
den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av drsregnskapet, eller hvorvidt evrig informasjon ellers
fremstdr som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom avrig informasjon fremstdr som vesentlig feil.
Vi har ingenting @ rapportere i s& henseende.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide &rsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogs@ ansvarlig for slik intern kontroll som
den finner nedvendig for & kunne utarbeide et drsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon,
verken som folge av misligheter eller utilsiktede feil. Ved utarbeidelsen av &rsregnskapet ma ledelsen ta
standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift.
Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for &rsregnskapet sd lenge det ikke er sannsynlig at
virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mal er & oppné betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfert i samsvar med ISA for MKE, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan

Tell Norge AS, Dronning Eufemias gate 8, 0191 Oslo
T: +47 96 00 55 44, org. no.: 834 836 912 MVA, www.tellnorge.no
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oppstd som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pdvirke de skonomiske beslutningene som brukerne
foretar pd grunnlag av &rsregnskapet. For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

OSIO, 6. mars 2026
Tell Norge AS
Meowws OK)Q/U\M

Thomas Olsen
statsautorisert revisor

Vedlegg 2 22 avaA@57 Nils Huusgate Brl Revisjonsberetning 2025 Borettslag.pdf ,
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NILS HUUSGATE BORETTSLAG
ORG.NR. 948334801, KLIENTNR. 57

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebaerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt

over de disponible midlene i arsregnskapet. P& de neste sidene presenteres borettslagets

resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets

disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over

borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant

annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pa innkrevde

felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om

det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2025 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 1492731 1094192
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 1025 249 1015 310
Fradrag for avdrag pa langs. lan 16 -656 073 -611 817
Innsk. gremerk. bankkto -4 395 -4 954
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 364 781 398 539
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1857512 1492731
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 2025921 1687971
Kortsiktig gjeld -168 409 -195 240
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1857512 1492731




NILS HUUSGATE BORETTSLAG
ORG.NR. 948334801, KLIENTNR. 57

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 2 1431 149 0 0 1 396 000
Innkrevde felleskostnader 2 4 572 360 6 027 596 6 039000 4799 000
Vaskeri 0 1700 5 000 5 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 6003509 6029296 6044000 6 200 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -170 596 -173 750 -181 250 -48 000
Styrehonorar 4 -252 250 -217 000 -140 000 -338 000
Revisjonshonorar 5 -10 500 -12 500 -15 000 -15 450
Forretningsfgrerhonorar -165 305 -158 950 -168 000 -175 560
Konsulenthonorar -23 520 -18 448 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 6 -191 064 -288 787 -415 000 -445 000
Forsikringer -354 808 -305 246 -353 000 -377 000
Kommunale avgifter 7 -833 086 -761 015 -864 000 -854 775
Energi/fyring 8 -961 677 -1011137 -1045000 -845 000
TV-anlegg/bredband -228 452 -211 201 -211 000 -217 330
Andre driftskostnader 9 -264 248 -238 319 -212 000 -320 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -3455506 -3396354 -3614250 -3646 115
DRIFTSRESULTAT 2548003 2632942 2429750 2553885
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 33 586 28 782 0 20 000
Finanskostnader 11 -1556340 -1646414 -1615000 -1432000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1522754 -1617632 -1615000 -1412 000
ARSRESULTAT 1025249 1015310 814750 1141885
Overfgringer:
Til annen egenkapital: 1025 249 1015310



NILS HUUSGATE BORETTSLAG
ORG.NR. 948334801, KLIENTNR. 57

BALANSE

Note 2025 2024
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 12 8549600 8549 600
Tomt 370 234 370 234
@remerkede bankinnskudd 185 042 153 873
SUM ANLEGGSMIDLER 9104876 9073707
OML@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 63 750 54172
Andre kortsiktige fordringer 13 8 398 42 922
Driftskonto OBOS-banken 996 470 122 476
Driftskonto OBOS-banken I 77 77
Skattetrekkskonto OBOS-banken 16 827 5227
Sparekonto OBOS-banken 940 397 1463 097
SUM OML@PSMIDLER 2025921 1687971
SUM EIENDELER 11130797 10761679
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 85 * 100 8 500 8 500
Annen egenkapital 14,15 -17 932 278 -18 957 527
SUM EGENKAPITAL -17 923 778 -18 949 027
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 16 28031501 28687574
Borettsinnskudd 17 682 200 682 200
Annen langsiktig gjeld 172 466 145 692
SUM LANGSIKTIG GJELD 28 886 167 29 515 466
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 121 032 160 462
Skyldige offentlige avgifter 18 25 738 10 314
Palgpte renter 7 939 8 905
Annen kortsiktig gjeld 19 13 699 15 559
SUM KORTSIKTIG GJELD 168 409 195 240
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 11130797 10761679




Pantstillelse 20 38718300 38718 300
Garantiansvar 0 0

Oslo, 04.03.2026
Styret i Nils Huusgate Borettslag

Cathrine Karlsen /s/ Martin Miguel Almagro Tonne /s/ Kim Strgmme /s/

Charlotte Williksen Hgiland /s/



NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-
skikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i borettslag.

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 balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes a veere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet.

Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfgrt vedlikehold som oppveier for verdi-
forringelse. Tomter avskrives ikke.

Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes gkonomiske
levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjares 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.

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av borettslagets
fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallgsningen. Egenkapitallgsningen innebeerer at individuelle nedbetalinger fra

andelseiernes side inntektfgres i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fares via
balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte videre til
borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og avdragsdelen av
fremtidige felleskostnader.

Andelseierne som har nedbetalt ekstraordinzert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i
pantobligasjonen som borettslagets langiver har tinglyst pa eiendommen. Borettslagets
beregnede forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital fra
IN, under noten for annen egenkapital.

NOTE 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Dgarer 6 000
Eiendomsskatt 1652

Felleskostnader 4 273 259



Bredband Telia 203 292
Radiator 88 157
Kapitalkostnader IN | 1438 409
Reg.kapitalkostnader IN | -7 260
Fratrekk kapitalkostnader -1 431 149
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 4 572 360
NOTE 3

PERSONALKOSTNADER

Ordineer lgnn, fast ansatte -108 808
Palgpte feriepenger -13 699
Arbeidsgiveravgift -52 838
Refusjon sykepenger 6 149
Yrkesskadeforsikring -1 400
SUM PERSONALKOSTNADER -170 596

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt under 0,75 arsverk i selskapet gjennom aret.

Selskapet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste-

pensjon.

NOTE 4

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -252 250
SUM STYREHONORAR -252 250
NOTE 5

REVISJONSHONORAR

Revisjon -10 500
SUM REVISJONSHONORAR -10 500
NOTE 6

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -13 456
Drift/vedlikehold VVS -54 770
Drift/vedlikehold elektro -18 750
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -8 049
Drift/vedlikehold heisanlegg -81 711
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -3 657
Egenandel forsikring -6 000
Kostnader dugnader -4 671
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -191 064

Styret mener det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse

av bygningene.

NOTE 7
KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -1 664
Vann- og avlgpsgebyr -609 618
Renovasjonsgebyr -221 805
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -833 086




NOTE 8
ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -48 728
Fjernvarme -912 949
SUM ENERGI / FYRING -961 677
NOTE 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -19 627
Annet driftsmateriale -2 546
Vaktmestertjenester -190 412
Renhold ved firmaer -13 005
Andre driftskostnader -18 786
Andre kontorkostnader -425
Kontingenter -17 000
Bank- og kortgebyr -2 460
@reavrunding 12
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -264 248
NOTE 10

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1891
Renter av sparekonto i OBOS-banken 31 695
SUM FINANSINNTEKTER 33 586
NOTE 11

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter -999 807
Pantegjeldsrenter -57 700
Pantegjeldsrenter -498 833
SUM FINANSKOSTNADER -1 556 340
NOTE 12

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 4104 100
Rehabilitering/tilleggsbebyggelse 4 445 500
SUM BYGNINGER 8 549 600

Styret har vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er gjennomfgart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE 13

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Refusjon sykepenger fra nav 6 149
Finansavregning 2025 2 249
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 8 398
NOTE: 14

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital -20 374 062
Egenkapital fra IN tidligere 3014 032
Egenkapital fra IN 2025 0



Reduksjon EK fra IN -572 248

SUM ANNEN EGENKAPITAL -17 932 278

Egenkapital fra IN er spesifisert for a vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen skyldes
at andelseiere ekstraordineert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden.

Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres i samme
takt som pantelanet nedbetales.

NOTE: 15

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & veere positiv av styret i selskapet.

NOTE 16

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS Boligkreditt AS

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,17 %. Lgpetiden er 20 ar.

Opprinnelig 2019 -1 390 658
Nedbetalt tidligere 324 557
Nedbetalt i ar 51 557

-1 014 544
OBOS Boligkreditt AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,17 %. Lapetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2020 -5 856 675
@kning 2021 -4 250 000
Nedbetalt tidligere 928 926
Nedbetalt i ar 173174

-9 004 575
OBOS Boligkreditt AS
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,17 %. Lapetiden er 30 ar.
Opprinnelig, 2017 -25 247 736
Nedbetalt tidligere, ordinaere avdrag 3 789 980
Nedbetalt i ar, ordineere avdrag 431 342
Nedbetalt tidligere, IN 3014 032
Nedbetalt i ar, IN 0

-18 012 382

SUM PANT- OG GJELDSBREVLAN -28 031 501

Lanet er et annuitetslan
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

NOTE 17



BORETTSINNSKUDD

Borettsinnskudd -682 200
SUM BORETTSINNSKUDD -682 200
NOTE 18

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk -16 827
Skyldig arbeidsgiveravgift -8 911
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -25 738
NOTE 19

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Skyldig feriepenger -13 699
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -13 699
NOTE 20

PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 682 200
Pantelan 28 031 501
Beregnede IN forpliktelser 2441784
TOTALT 31 155 485

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2025 fglgende bokfgrte verdi:

Bygninger 8 549 600
Tomt 370 234

TOTALT 8 919 834




REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmate 2026

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

Arsmotet pnes 13.04.26 og er &pent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 17.04.26
Selskapsnummer: 57 Selskapsnavn: NILS HUUSGATE BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mate hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier mgte ved fullmektig. Ingen kan veere
fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen, kan de ha samme fullmektig. En fullmakt
kan trekkes tilbake ndr som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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Avstemning

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

Sak1 Valg av mgteleder

Cathrine Karlsen er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Gine Bakker- Rged og Gaute Monsen er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjarelse settes til kr 160 000. Styreleder sitt honorar kommer i tillegg til dette.

|:| For
|:| Mot
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Sak 6 Etablering av utendgrs sykkelparkering

Generalforsamlingen vedtar etablering av utendgrs sykkelparkering som beskrevet. Kostnaden
finansieres med kr 185 000 fra miljgkontoen fra Obos og et restbelgp opp til kr 100 000,- fra
driftskontoen.

|:| For
|:| Mot

Sak7 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (kun 1 skal velges)
|:| Shajeevan Panchardcharam
Varamedlem (kun 2 skal velges)
|:| Ann-Katrin Himanka

[l Halvor Smestad Ringen

Sak 8 Valg av valgkomité

Hanna Teien og Per Frode Johannessen velges til valgkomité.

|:| For
|:| Mot

Sak 9 Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Delegat (kun 1 skal velges)
|:| Cathrine Karlsen
Varadelegat (kun 1 skal velges)

|:| Kim Stremme

25 av 26




OBOS

Eiendomsforvaltning

Standardveien 1
Postboks 393 Alnabru
0614 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
E-post: oef@obos.no
www.obos.no

OBOS Follo
Haugenveien 13
1423 Ski

OBOS @stfold
Storgata 5
1607 Fredrikstad

OBOS Rogaland
Laberget 22
4022 Stavanger

OBOS Stor-Bergen
Inger Bang Lunds vei 4
5059 Bergen

OBOS Vestfold
Storgaten 20
3126 Tonsberg

OBOS Innlandet
Vangsvegen 143
2321 Hamar

OBOS Nordvest
Ystenesgata 6B
6003 Alesund

OBOS Midt-Norge
Ranheimsvegen 9
7044 Trondheim



Protokoll til arsmete 2026 for NILS HUUSGATE BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 948334801
Det ble gjennomfert digital avstemning med mgte. Avstemningen varte fra 13. april kl. 21:00 til 17. april kl. 15:00
og matet ble avholdt 13. april 2026, Reverkaffe/ Redbike sykkelverksted i Grefsenveien 26..

Antall stemmeberettigede som deltok: 48.

Felgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mgteleder

Mgtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak:
Cathrine Karlsen er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 42
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 6
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Gine Bakker- Reed og Gaute Monsen er valgt.

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 43
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 5
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 41
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 7

Flertallskrav: Alminnelig (50%)



4. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.
Forslag til vedtak:

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 41
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 7

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse som skal vedtas for styret foreslas satt til kr 160 000,-.

Styreleder har egen avtale som ble vedtatt under valget i 2025. Honoraret til styreleder utgjer kr 14 500,- per
maned, og utbetales fortlgpende.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til kr 160 000. Styreleder sitt honorar kommer i tillegg til dette.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 30
Antall stemmer mot vedtaket: 7
Antall blanke stemmer: 11
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Etablering av utendors sykkelparkering

Styret har innhentet flere tilbud og vurdert ulike lgsninger for etablering av en utendgrs sykkelparkering
i borettslaget. Tiltaket ble vedtatt som prinsippsak pa en tidligere generalforsamling, og behovet har

okt ytterligere ettersom flere beboere na anskaffer seg store og tunge elsykler som brukes som daglig
transportmiddel.

SR Stort er utviklet for prosjekter som trenger mye sykkelparkering samlet i ett sikkert og oversiktlig skur.
Lasningen gir god flyt i hverdagen og egner seg der mange sykler skal parkeres pa samme sted. Se informasjon
pa hjemmesiden: https://www.suveren.no/sykkelskur-sr-stort

Kapasitet og starrelse
SR Stort gir sveert hgy kapasitet pa effektivt areal:
* Innvendig mal: ca. 6000 x 6000 mm
» Areal: ca. 36 m?
» Kapasitet: opptil ca. 58 sykler (avhengig av stativ og oppsett)

* Innvendig hgyde: ca. 2500 mm



Skuret kan leveres i ulike materialer og tilpasses prosjektets krav til sikkerhet, uttrykk og funksjon. Styret
foreslar at man far panel utvendig som males i samme farge som den gule veggen. Se bilde i eget vedlegg for
plassering og ca. sterrelse.

Sykkelparkeringen har en kostnad pa ca. kr 263 000 . Det er inkludert utgifter til monteringen, elektriker for
belysning og gvrige ngdvendige installasjoner, anslatt til kr 75 000.

Tiltaket kan delvis finansieres gjennom midlene som er tildelt borettslaget via OBOS sin miljgkonto. Disse
midlene kan kun benyttes til miljgfremmende tiltak, og ikke til vedlikehold av borettslaget. Miljgkontoens
disponible midler utgjer kr 185 000.

Etter bruk av miljgkontoen vil det gjensta ca. kr 80 000.

Styret foreslar at arsmgtet godkjenner at et belgp opp til kr 120 000 blir finansiert gjennom oppsparte midler
fra borettslagets driftskonto, hvis det blir noen uforutsette kostnader.

Styrets innstilling

Styret mener den foreslatte lgsningen, med tilpasning i farge og uttrykk til gvrige yttervegger, vil fremsta som
en pen og lite dominerende endring i gardsrommet. Tiltaket vil ogsa bidra til et bedre tilbud for beboere som
benytter sykkel og elsykkel, og det er forventet at behovet for trygg og praktisk sykkelparkering vil gke i arene
fremover.

Styret anbefaler at generalforsamlingen vedtar etablering av utendgrs sykkelparkering som beskrevet.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen vedtar etablering av utendgrs sykkelparkering som beskrevet. Kostnaden finansieres
med kr 185 000 fra miljgkontoen fra Obos og et restbelap opp til kr 120 000,- fra driftskontoen.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 36
Antall stemmer mot vedtaket: 8
Antall blanke stemmer: 4
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

7. Forslag til nytt punkt i husordensreglene

Forslag til punkt: "Regler om ro i leiligheten", meldt inn av Shajeevan Panchardcharam og Hanna Teien
Forslag til tekst som legges til i husordensreglene:

"Reyking ved bruk av tobakk og lignende er ikke tillatt pd balkonger, ved hovedinngang eller innenfor
borettslagets fellesomrdder utenders i tidsrommet kl. 21.00—08.00."

Bakgrunn for forslaget:
Helsehensyn og sarbare grupper

* Passiv ragyking er dokumentert helseskadelig, seerlig for spedbarn, gravide og personer med luftveisplager.

* Nar alle balkonger og soverom vender mot samme bakgard, vil rayk naturlig trekke rett inn i naboers soverom
pa kvelds- og nattestid.

» Dette handler ikke bare om lukt, men om eksponering for helseskadelig reyk i eget hjem.

Rett til forsvarlig bomiljo



Etter borettslagslovgivningen skal bruken av egen bolig ikke veere til urimelig eller ungdvendig skade eller
ulempe for andre beboere.

* Rayking pa balkong sent pa kvelden nar folk lufter og sover kan anses som en vesentlig ulempe.

» Alle beboere har rett til & kunne lufte soverom uten a fa rgyk inn.

Tidsbegrensning er et moderat og balansert tiltak
* Forslaget innebeerer ikke totalforbud mot rgyking, men en tidsbegrensning i tidsrommet hvor flest sover og
lufter.
* 21.00—08.00 samsvarer med vanlig “ro-tid” i borettslag.

 Tiltaket ivaretar bade roykere og ikke-reykere ved a finne en praktisk balanse.

Forebygging av konflikt

» Klare regler reduserer nabokonflikter
» Etvedtakigeneralforsamling gir forutsigbarhet og lik handheving.

« Styret slipper & handtere gjentatte enkeltsaker.

Brannsikkerhet

* Roeyking pa balkonger aker risiko for brann, seerlig ved bruk av mabler, tekstiler og terkestativ.

* Begrensning pa nattestid kan redusere risikoen.

Omdgmme og bomiljg

* Mange nye kjopere forventer regulering i moderne borettslag.

 Tiltaket kan bidra til gkt trivsel og verdi pa boligene.

Forslag til vedtak:
Endring av husordensreglene med nytt punkt vedtas av generalforsamlingen.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 30
Antall stemmer mot vedtaket: 12
Antall blanke stemmer: 6
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Valg av tillitsvalgte

Det ene styremedlemmet skal flytte i lapet av perioden, sé det skal velges ett nytt styremedlem og to
varamedlemmer for perioden. | tillegg velges det to medlemmer til valgkomiteen for neste periode.

Innstilling
Valgkomiteen har foreslatt kandidatene under i sin innstilling.

Styremedlem (2 ar)

Falgende ble valgt:
Shajeevan Panchardcharam (34 stemmer)



Folgende stilte til valg:
Shajeevan Panchardcharam

Varamedlem (1 ar)

Folgende ble valgt:
Ann-Katrin Himanka (32 stemmer)
Halvor Smestad Ringen (38 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Ann-Katrin Himanka
Halvor Smestad Ringen

9. Valg av valgkomité

Hanna Teien og Per Frode Johannessen stiller til gjenvalg for en ny periode.

Forslag til vedtak:
Hanna Teien og Per Frode Johannessen velges til valgkomité.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 36
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 12
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

10. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Delegat (1 ar)

Falgende ble valgt:
Cathrine Karlsen (40 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Cathrine Karlsen

Varadelegat (1 ar)

Falgende ble valgt:
Kim Stremme (40 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Kim Stremme

Protokollen er signert av

Cathrine Karlsen /s/ Gine Backer-Roed /s/ Gaute Monsen /s/
Mgteleder Protokollvitne Protokollvitne


Protokollen er signert av

Cathrine Karlsen /s/                            Gine Backer-Røed /s/                   Gaute Monsen /s/
Møteleder                                           Protokollvitne                               Protokollvitne


HUSORDENSREGLER
FOR NILS HUUSGATE
BORETTSLAG



Andelseieren plikter 3 fplge bestemmelsene i husordenen og er ogsa ansvarlig for at
ordensreglene blir overholdt av husstanden og av andre som gis adgang ftil leiligheten.
Leiligheten ma ikke brukes slik at det sjenerer andre. Husordenen skal sikre beboerne orden,
ro og hygge i hjemmene.

UTEAREALER

Grgntanlegg med plener og beplantninger utenfor oppgangene og i bakgarden er felles
eiendom. Kast ikke mat ned pa bakken til fuglene. Det trekker rotter og mus til eiendommen.

Bruksplener bgr brukes med forsiktighet. Bakgarden skal veaere til glede for alle i borettslaget,
og vi har et felles ansvar for 3 ta vare pa sittegruppene og lekeomradet.

Vannkraner skal skrus av etter bruk, og vannrestriksjoner fra Oslo Kommune skal fglges.

Kjgretgy skal ikke parkeres pa borettslagets omrade, utenom regulerte oppstillingsplasser eller
ved saerskilt tillatelse fra styret.

Balkonger, vinduer eller trapper skal ikke brukes til lufting av tgy eller sengeklzer.
Flaggstenger, antenner, markiser, skilter e.l. kan bare settes opp etter godkjenning fra styret.
FELLESAREALER

Ingen ma sette fra seg barnevogner, ski, kjelker eller annet i felles trapperom eller ganger,
unntak gjgres ved merkede plasser i bunn av trappene. Sykkelrom i kjellere eller
oppstillingsplass utenfor oppgangene skal benyttes til sykler og sykkelvogner.

Trapperom skal vaere frie for hindringer av hensyn til brannvernsregler og for a sikre frie
remningsveier.

Inngangsdgrer og dgrer til loft og kjeller skal alltid vaere last. Sma barn skal aldri vaere alene pa
loftet eller i kjelleren. Instruks for bruk av fellesarealer er hengt opp pa loft og i kjeller. Etter
besgk i kjeller eller pa loft skal lyset slukkes. Unnga ungdig stgy i trappe-oppganger.

Ingen leilighet eller lokale ma benyttes slik at man sjenerer andre beboere eller at gardens
omdgmme nedsettes.

REGLER OM RO | LEILIGHETEN

Det skal veere ro i leiligheten fra kl 2200 til kl 0600. Vis ellers hensyn ogsa utenom denne tiden.
Oppussing og ungdig stey skal begrenses mellom kl 2000 og kl 0800 og pa helligdager.

Ved sosiale tilstelninger og oppussing hvor det forventes mye stgy, skal naboer i oppgang og
varsles ved oppslag pa tavla eller Vibbo i forkant.



DYREHOLD

Det er ikke tillatt & anskaffe eller holde hund eller katt. Styret kan etter spknad gj@gre unntak
dersom gode grunner taler for det og dyrehold ikke er til ulempe for andre beboere. Lufting av
dyr i bakgard skal ikke vaere til bry for andre.

S@PPEL

Beboerne er palagt a kildesortere avfallet i henhold til Oslo Kommunes kildesortering. Det skal
benyttes lilla og grenne poser for plast og matavfall, og alle poser skal sikres med dobbeltknute
for de kastes i restavfall inne i spppelrommene utenfor oppgangen. Papiravfall kastes i
avfallsdunken utenfor oppgangene.

Spesialsgppel skal leveres pa gjenbruksstasjon og ikke hensettes vedsiden av eller utenfor
spppelrom.

VASKERI OG TORKEPLASSER
Det er utarbeidet regler for bruken av vaskeriet, som finnes pa vaskeriet og pa Vibbo.

Det er ikke tillatt & vaske eller tgrke t@y som tilhgrer andre enn gardens beboere. Vaskeri skal
rengjores og luftes etter bruk. Tgrkeplasser pa loft kan bare brukes til tgrk og lufting av t@y og
sengekleer.

BAD - WC - LEDNINGER OG LUFTING

Alle rom ma holdes sdpass oppvarmet at vannrgr og radiatorer ikke fryser. Dersom radiator
under vindu ikke har frostsikring ma varme sta pa under lufting om vinteren. Avtrekksventiler
ber alltid veere dpne. Kjellerboder ma ikke luftes slik at det medfgrer ulemper og unormale
temperaturforhold i huset. Taklukene ma veere lukket.

Det er ikke lov @ montere motoriserte avtrekksvifter i leilighetene, da dette pavirker/gdelegger
avtrekket for andre beboere.

Hvis et rgr springer og stoppekranen ikke kan bli stengt med det samme, surres et handkle e.l.
rundt stedet. La en snipp av handkledet henge ned i en bgtte eller vask slik at vannet samles
opp. Stoppekraner finnes i kjelleren i alle oppganger. Gjgr deg kjent med hvor disse er.

MELDINGER OG HENVENDELSER

Mulige meldinger fra styret eller OBOS til andelseiere ved rundskriv eller oppslag skal gjelde
pa samme vis som husordenens bestemmelser, som er en del av husordensreglene.

Henvendelse til styret i anledning av husordenen skjer skriftlig, enten til e-post
nilshuusgt@styrerommet.no eller pa Vibbo.

@VRIGE RETNINGSLINJER

Det vises forgvrig til borettslagsloven som inneholder bestemmelser om andelseiers plikter og
ansvar.



Vedtekter

for Nils Huusgate borettslag org nr 948 334 801

vedtatt pa ordinar generalforsamling den 08.06.2006. Redigert pa ordinaer
generalforsamling 11.05.2009, ordiner generalforsamling 11.06.2013 og ordinaer
generalforsamling 26.04.2022.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Nils Huusgate borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og a drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 100.

(2) Nar ikke annet falger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer som er andelseiere i boligbyggelaget vere andelseiere i borettslaget. Ingen
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor
eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.

(3) Falgende juridiske personer som er andelseiere i bolighyggelaget, kan til sammen
eie andel eller andeler som gir rett til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i
laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to ar for & berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.



(5) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra far.

(6) En andelseier skal ved foresparsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.

2-2 Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.

(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for & fa rett til & bruke
boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vere i strid med kap 2 i disse vedtektene.

(4) Nekter styret a godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme
fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(5) Erververen har ikke rett til a bruke boligen far godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

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

3. Forkjgpsrett

3-1 Forkjgpsberettigede
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av OBOS - forkjgpsrett.

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

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av farste
andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst
ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjepsrett, ma overdra hele den
andelen ndvarende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om
andelen tilhgrer flere. Overfering av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett
til en ny andel, utlgser forkjgpsrett selv om andelen overfares til noen som faller inn
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12.
Forkjgpsrett kan likevel ikke gjares gjeldende dersom andelen overfares:

e paskifte etter separasjon eller skilsmisse, eller



e ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i
minst 2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i 3-1 far anledning til & gjere
forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjere retten gjeldende innen fristen nevnt i
pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 farste ledd.

(2) Fristen for & gjare forkjepsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar.
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhandsvarsel om at andelen
kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten dager, men
ikke mer enn tre maneder, far meldingen om at andelen har skiftet eier.

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til & kreve et vederlag pa opp til 5 x
Rettsgebyret. Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjares i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider eller pa annen lignende mate.

(5) Borettslagets krav om a gjare forkjgpsretten gjeldende pa vegne av
forkjgpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen,
eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget.

3-4 Rettsovergang til nerstaende

Forkjepsretten kan ikke gjeres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sasken eller noen annen
som de to siste drene har hart til samme husstand som den tidligere eieren, til person
som har leid boligen i kraft av & veere arbeidstaker hos andelseier eller til person som
har leid den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget. Forkjgpsretten kan heller
ikke gjares gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse,
eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

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

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



(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til
andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen
dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens 8§ 5-6 farste
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt
andelseier.

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig sgsknad om godkjenning av bruker
innen en maned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren
regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning. I tillegg kan andelseier overlate bruken av hele boligen til andre i
opptil 30 dagn i lgpet av aret uten godkjenning

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis
en eller flere av sameierne ikke bor i boligen.

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

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell
oppfelging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter
og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer
bygningens eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner,
markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgaende samtykke.

5. Vedlikehold



5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og
lignende.

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover
og forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks a melde fra
skriftlig til borettslaget.

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

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre,
plikter andelseieren straks a melde fra skriftlig til borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen, selv om det skulle veert utfert av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer.

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

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



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



5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.

2) Skade pa innbo og lgsare skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter
ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsgre.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som felger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
88 5-13 0g 5-15.

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt
ved stiftelsen av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter
borettslagslovens § 5-19.

(2) Nar szrlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfelging av seknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med én maneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er
begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet
tvangsdekning besluttes gjennomfart.



7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av
bolighyggelaget.

7-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse
kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og to til tre andre
medlemmer med to varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlemmer(inkl. styreleder) og varamedlemmer kan
gjenvelges.

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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammagtte styremedlemmene.



8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjagp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4. 3 ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordiner generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordineer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene,
skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vare

pa minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordiner generalforsamling kan om ngdvendig
kalles inn med kortere varsel som likevel skal veaere pa minst tre dager. | begge tilfeller
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles vere bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels



flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vare angitt i innkallingen. Saker som en
andelseier gnsker behandlet pa ordinaer generalforsamling skal nevnes i innkallingen
nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordiner generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Valg av delegat med vara til OBOS BBLs generalforsamling

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til 2 mgte pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til & uttale seg.

9-6 Mateledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer
enn en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare
avgis en stemme. Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men
ingen kan veere fullmektig for mer enn en andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.
Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer,
skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe
spgrsmal der medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk serinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nerstaende eller om ansvar for seg
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selv eller naerstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om
salgspalegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens 88 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse
tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsferer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Falgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & vaere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet falger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39, jf lov om bolighbyggelag av samme dato.
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Plan- og bygningsetaten Oslo

SCHINDLER AS
Postboks 126

4702 VENNESLA
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 14.12.2021
Jan Bruun 202014134 -5 John Philip Santillan

Oppgis alltid ved

henvendelse
Adresse: BIRCH-REICHENWALDS GATE 29, Eiendom: 224/284

310G 33

Tiltakshaver: NILS HUUSGATE BORETTSLAG Sgker: SCHINDLER AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Endring/reparasjon av

bygningstekniske installasjoner

Ferdigattest - Birch-Reichenwalds gate 29, 31 og 33 -
Heiser

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for utskifting av tre
heiser, mottatt 13.12.2021.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilhgrende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Det foreligger driftstillatelser til tre heiser med nye lgpenummer: 19516, 19517 og 19518.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig a klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et spksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.
§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Vennlig hilsen

John Philip Santillan - saksbehandler
Sophie Sterud - enhetsleder

avdeling for byggeprosjekter
3-ukerssaker

Kopi til:
NILS HUUSGATE BORETTSLAG, Postboks 6666 St Olavs plass, 0129 OSLO



Plan- og bygningsetaten Oslo

ARK. ATLE DAHL AS
Storgaten 99
3060 SVELVIK

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 15.11.2021
201607823 -9 Gjermund Falck Johansen
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: NILS HUUS ' GATE -BIRCH- Eiendom: 224/284[/0/0
REICHENWALDS GATE
Tiltakshaver: NILS HUUSGATE BORETTSLAG, Segker: ARK. ATLE DAHL AS
c/o OBOS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Endring/reparasjon av

bygningstekniske installasjoner

Ferdigattest - Nils Huus ' gate -Birch-Reichenwalds gate

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for rehabilitering av bad
og utskifting av roranlegg, mottatt 11.06.2021.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilhgrende forskrifter er oppfylt. P4 dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Sluttrapport for avfallshandtering

Sluttrapport for avfallshandtering er behandlet med avvik. Kravene til avfallshandtering i
byggteknisk forskrift (jf. TEK10 § 9-9) er ikke oppfylt, da faktisk disponering av alt avfallet ikke
er dokumentert. Det er redegjort for avviket. Vi noterer avviket og velger a ikke forfolge saken
videre.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pé vedtaket. Fristen for 8 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Hoydereferanser

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

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). I tillegg finnes det
regulering i vertikalniva 1

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Det er ikke registrert naturmangfold innenfor kartutsnittet.

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

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

PlottID/Best.nr: 152337/ 86525822 Deres ref.:
Adresse: Birch-Reichenwalds gate
31 Kommentar:
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

70 - Felles avkjarsel

72 - Felles lekeareal

77 - Annet fellesareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

144 - Forr./bolig

149 - Offentlig/allmennyttig
170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

1541 - Vannforsyningsanlegg
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
3031 - Turveg

"/ RpAngittHensynSone

— : =— . = RpAngittHensynGrense

RpBandleggingSone

— - — - — RpBandleggingGrense

. U \U RpSikringSone

70 - Felles avkjgrsel
-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — — = 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelgpig plan
=== === === Plangrense (gammel lov)

= == === Plangrense (ny lov)

— Byggegrense
Bygning som forutsettes revet

—— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

1 Inn-/utkjgring
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Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
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Tegnforklaring - kommuneplan
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— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— - — Sporveg (tunnel), eksisterende
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Farled
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Anette Borvik
BIRCH-REICHENWALDS GATE 31

Dato: 29.01.2026

Deres ref: Vér ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86525822
8959649

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.224 BNR. 284

Vi viser til bestilling av 20260129 for BIRCH-REICHENWALDS GATE 31.

GNR. 224 BNR. 284

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 05.03.1895.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fert i eiendomsregisteret i Oslo, er

3748 m2

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 500.

Eiendommen bestar av 1 teig.
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Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder
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Adresse

Birch-Reichenwalds gate 31, 0483 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

15.05.2026 Energiattest-2026-296372
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80552939

Gardsnummer Bruksnummer

224 284

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

—_ HO0701

@) Energikarakteren

Energiattest

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1958 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
66,0 m? 66,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Betong
Oppvarming

Elektrisitet, Fjernvarme

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
146,46 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
146,46 kWh/m? 19 031 kWh
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Birch-Reichenwalds gate 31, 0483 OSLO

Detaljering

Bygningsform
Ja

Vindu
Ja

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Ja

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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Birch-Reichenwalds gate 31, 0483 OSLO

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 2: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 3: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 4: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 6: Fglg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 7: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du ber 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 8: Spar stram pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & 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 kjolekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa
kjaleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.



Tiltak 9: Tiltak utendars

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 gladelamper 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/pé etter dagslyset/market. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 10: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak utendars

Tiltak 11: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 12: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak 13: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

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

Tiltak 14: Termostat- og nedbarsstyring av sngsmelteanlegg

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere I@sninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfarelse/metode avhenger av dagens Igsning. Vindsperre
etableres pa kald side.

Tiltak 16: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 17: Termografering og tetthetsprgving

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

Tiltak 18: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 19: Montering tetningslister

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



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 pé 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 21: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 22: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes tidsstyring dersom
dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med
overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er
det ngdvendig a installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stgy i systemet.

Tiltak 23: Individuell varmemaling i flerbolighus

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

Tiltak 24: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nedvendig a installere trykkstyrt pumpe for & unnga
trykksvingninger og stgy i systemet.

Om grunnlaget for & Spgrsmal om energiattesten
energimerket
Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. eller gjennomfaring av energieffektivisering og
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

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 https://www.enova.no
pa NS 3031.

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

https://www.enova.no/energimerking
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Birch-Reichenwalds gate 31

Nabolaget Sandaker/Grefsenbyen - vurdert av 569 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Etablerere l
e Studenter

Offentlig transport
@ Grefsenveien 3 min %
Linje 11,12, 18 0.2 km
2 Grefsenveien 3 min %
Linje 11N, 12N 0.2 km
© Storo 6 min %
Linje 4, 5 0.5 km
@ Grefsen stasjon 0 min &
Linje RE30, R31 0.2 km
@ OsloS 11 min &
Totalt 24 ulike linjer 4.2 km
Skoler
Nordpolen skole (1-10 kl.) 5 min %
614 elever, 34 klasser 0.4 km
Fernanda Nissen skole (1-7 kl.) 8 min 4
532 elever, 25 klasser 0.6 km

Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.)14 min %

160 elever, 12 klasser 1.2 km
Morellbakken skole (8-10 kl.) 12 min 4
392 elever, 30 klasser 0.9 km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 14 min A
227 elever, 16 klasser 1.2 km
Nydalen videregdende skole 19 min £
960 elever 1.5 km
Foss videregdende skole 6 min &
600 elever, 20 klasser 2.5 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 82/100

Kvalitet pa skolene

Veldig bra 80/100
» Naboskapet
=% Hegflige 59/100
Aldersfordeling

39.3%
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Barn Ungdom  Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ér) (19-34 ar) (35-64 &r)  (over 65 &r)
Omrade Personer Husholdninger
. Sandaker/Grefsenbyen 9 567 5789
Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425 412 2 654 586
Barnehager

Espira Grefsen Stasjon barnehage (1-... 2 min %

150 barn 0.1 km
Ragnas Hage (0-6 ar) 4 min %
123 barn 0.3 km
Lillohagen Fus barnehage (0-5 &r) 5 min 4
62 barn 0.4 km
Dagligvare

Coop Extra Storo 3 min #
Neerbutikken Storo 4 min #
Sendagsapent 0.3 km



Primaere transportmidler

B 1. Trikk
&= 2. Egen bil
Kollektivtilbud

<~ Veldig bra 96/100

w  Kvalitet pa barnehagene
“~  Veldig bra 85/100

Aktivitetstilbud
*% Meget bra 83/100

Sport

© Haarklous plass 9 min #
Fotball m.m 0.7 km

@ Muselunden 11 min %
Ballspill, fotball 0.8 km

& Sandaker Treningssenter 4 min %

& Fitness24Seven Storo 5 min %

Boligmasse

Hl 100% blokk

«Det er veldig sentralt og samtidig
rolig og rent.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Storo Storsenter 10 min #

@ Apotek 1 Lillo 6 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 58% i barnehagealder
28% 6-12 ar

B 7% 13-15 ar

B 7% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 54%

B Sandaker/Grefsenbyen
Oslo og omegn

M Norge
Sivilstand

Norge
Gift 20% 33%
Ikke gift 72% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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	Byggemåte og annen beskrivelse

	Arealberegninger
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	Hovedrapport
	Baderom fra 2017. Flislagt gulv med varme. Flislagte vegger. Nedsenket himling med malt flate og downlights. Vegghengt servantskap med skuffer. Ovenpåliggende servant med ett-greps armatur. Speilskap med overlys og stikkontakt på vegg over servant. Dusj på gulv i enden med dusjvegg. Dusjbatteri med regn- og hånddusj. Vegghengt toalett med innebygd sisterne. Opplegg for vaskemaskin. Vannrør av type rør-i-rør. Avløpsrør av plast. Fordelerskap for rør-i-rør med stoppekraner plassert på vegg over toalett. Avtrekksventil på vegg. 

Oppgraderinger: Byttet dusjvegg og satt inn høyskap i 2024. 
	Gulvflate belagt med en-stavs laminat. Vegger og himling med malte slette flater. Kjøkkeninnredning fra 2024 med glatte fronter i matt offwhite utførelse. Benkeplater av laminat. Nedfelt rustfri oppvaskkum med ett-greps uttrekkbart armatur. Benkeskapsbelysning under overskap. Integrerte hvitevarer. Kjøleskap med frysedel, komfyr og oppvaskmaskin. Nedfelt rustfri induksjonstopp med integrert ventilator. Komfyrvakt. Vannrør av type rør-i-rør. Avløpsrør av plast. Automatisk lekkasjestopper. 
	Vannrør av type rør-i-rør. Avløpsrør av plast. Fordelerskap for rør-i-rør med stoppekraner plassert på bad. Tilknyttet varmtvann/oppvarming. Sentralvarme til radiatorer i stue, kjøkken og begge soverom. 

Radiatorer er byttet i løpet av perioden 2008-2018. 
	Gulvflater belagt med en-stavs herdet tregulv. Vegger og himlinger med malte slette flater. Glatte hvite innerdører. Garderobeskap i entré og begge soverom. Naturlig ventilasjon gjennom ventiler. 

Oppgraderinger: Lagt nytt gulv, samt malt vegg- og himlingsflater i 2024. 
	Etasjeskiller av betong. Målingene er utført som stikkprøver og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget. Høydeforskjeller er målt med laser på fem tilfeldige punkter i rom som måles. 
	Utvendige fasader er kledd med fasadeplater. 
	Leiligheten har fineért entrédør med brannklasse B30 og lydklasse 35dB. Balkongdør og vinduer med karmer/rammer av tre utvendig kledd med metall og to-lags glass fra 2013. 
	Utgang fra stue til sydvestvendt balkong på 8 m2. Balkong i betong- og metallkonstruksjoner. Gulvflate belagt med terrasseheller. Rekkverk av metall/plater. Rekkverkshøyde er målt til 1,07 meter. Balkongen har markise. 

Terrasseheller fra 2025. 




 
     
         
             Charlotte W Høiland
             9578-5992-4-2727833
             13019338864
             NO
             PID
             Høiland
             Charlotte W
        
         
             application/pdf
             Egenerklæringsskjema
             PHXf1bVw+gOKY8JGtJ3e29j/8wLufyt3+PSz62r5IqY=
        
         
             Signicat Sign (BankID OIDC High)
             XML Signature
             2026-04-25T15:22:42.180+02:00
        
    
     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
     
         
         BankID OIDC High
    
     
     
         
             
             
             
             
             nbid-oidc-high
             4
             gjensidigeforsikring
        
         
             
             
             
        
    
     
         
             
                 2026-04-25T15:21:35.342+02:00
                 started-signature-session
                 
                     79.160.193.202
                     Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/147.0.0.0 Safari/537.36
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2026-04-25T15:21:35.763+02:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Egenerklæringsskjema
                     PHXf1bVw+gOKY8JGtJ3e29j/8wLufyt3+PSz62r5IqY=
                     SHA-256
                
            
             
                 2026-04-25T15:22:18.120+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2026-04-25T15:22:18.378+02:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
                
            
        
         
             
                 2026-04-25T15:22:42.180+02:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 3s1+tbviAkH7bZHVEUwbV38xvGlp89XE6ixUsKo8DV8=

 
 
 

 
 WHF/mpcgiezZDaU9QBeAt/STFx2U/hHoHSe3vUn81DY=
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1UDR4ekCU9FCERQJvD7wvZmGMuMqx93S/xnAqJ1QeYc4aMtXSaBiZ4HzY48B69P4p++L4rrpFZa6
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0z9ITwEekEdxw9+8I0Z5r6EC2Pg5JGMhgDf2zZH0X5BWdBPIEYPuAzR2

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW
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