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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 07.05.2026 Type objekt Andelsleilighet
Referansenummer 15082231 Gate/vei adresse Kjelsasveien 164 C
Meglerforetakets oppdragsnummer  19-26-0134 Postnummer/sted 0884 OSLO
Hjemmelshaver/selger Rikke A Jonsrud Welneberg Kommune 0301 - Oslo
Bygningssakkyndig inspektar Daniel Buchhave Gnr./Bnr.: 59/732

Tilstede pa befaringen Rikke A Jonsrud Walneberg Seksjonsnr./Andelsnr. 1/62

Utvendige snadekte flater Nei Borettslag / Sameie Frysjalia Borettslag
Utetemperatur 1nec Tomt Eiet tomt: 7609 m?
Rapportdato 08.05.2026

Bygninger pa eiendommen

Bygningstype Byggar Tilbygg Ombygging

Leilighet 2019

Tomtebeskrivelse

Andelsleilighet beliggende i Bydel Nordre Aker, Oslo kommune. Felles tomt opparbeidet med blant annet asfalterte/steinsatte adkomst-/internveier,
sittebenker, sykkelstativer, lekeapparater, plenarealer og annen beplantning. Adkomst til boligen skjer via felles trappeoppgang, med tilgang til heis. Det er
installert porttelefon tilknyttet de enkelte boenhetene.

Byggemate

Leilighetsbygg oppfert i 2019. Grunnmur, baerende konstruksjoner og etasjeskillere i hovedsak av betong. Utvendige fasader forblendet med teglstein,
fasadeplater og trekledning. Tilnaermet flat takkonstruksjon (taket er ikke besiktiget). Leiligheten har derer og vinduer fra byggear. Entréder med
brannklasse EI30 og lydklasse Rw40dB. Balkongskyveder og vindu med karmer/rammer av tre utvendig kledd med metall og tre-lags glass. Boligen
ventileres hovedsakelig giennom et mekanisk balansert ventilasjonssystem.

Oppvarming
Vannbaren gulvvarme pa bad. Foravrig elektrisk oppvarming med panelovn.

Boligen inneholder
5. etasje: Entré, bad, stue med &pen kjekkenlesning, soverom og bod/teknisk rom. Utgang fra stue til balkong.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag
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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

N

o

Side 6/15




Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Leilighet Internt bruksareal | Eksternt bruksareal | Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
§ (BRA - i) (BRA - ) (BRA - b) Etasje (TBA)
5.etasje 37 37 6
Entré, bad, stue med Balkong.
apen kjskkenlasning,
soverom og

bod/teknisk rom.

Kjeller 5 5

Bod.

SUM 37 5 42 6

Total bruksareal: 42 m?

Kommentar til arealmalingen

Leiligheten er registrert som HO401 (4.etasje), men ligger | byggets 5.etasje og derfor omtalt som 5.etasje i denne rapporten.
Leiligheten disponerer en bod i kjeller, merket nr. 510, pa 5 m2 (BRA-e).

Takheyder er malt pa tilfeldige steder i leiligheten. Entré 2,35 meter. Bad 2,22 meter. Stue/kjekken og soverom 2,62 meter.
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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 Kommentar

Egenerkleeringsskjema Fremlagt egenerkleeringsskjema, signert og datert 04.05.2026.

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade) Fremlagt kontraktstegning datert 25.11.2017, samt innhentet byggetegninger over plan his
Saksinnsyn.

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse Ferdigattest datert 09.01.2023.

Situasjonsplan Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Energiattest Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Eventuelle service- og tilsynsrapporter Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Dokumentasjon pa/om arbeider utfert de siste fem arer  lkke fremlagt pa befaringsdagen.
utfert av handverkere

Dokumentasjon av vatrom (arbeider, utferelse, Ikke fremlagt pa befaringsdagen.
funksjonstesting og lignende)

FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold) Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Samsvarserklaering(er) pa elektriske anlegg/arbeider Samsvarserklaering ifm nytt elektrisk anlegg fra byggear, datert 06.11.2019.

(utfart etter ar 1999) og eventuelle tilsynsrapporter

knyttet til elektriske anlegg For vurdering av eventuelle manglende samsvarserklaeringer 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

Prefabrikkert baderom fra byggear. Flislagt gulv med varme. Flislagte vegger. Himling med malt flate og downlights. Vegghengt servantskap med skuffer.
Ovenpaliggende servant med ett-greps armatur. Speil med innfelt belysning og stikkontakt pa vegg over servant. Dusj pa gulv i hjgrnet med innfellbare derer.
Dusjbatteri tilkoblet veggmontert handdusj. Vegghengt toalett med innebygd sisterne. Opplegg for. Vannrer av type rer-i-rer. Avlgpsrer av plast. Fordelerska
for rer-i-rer med stoppekraner plassert pa vegg over toalett. Avtrekksventil i himling.

@ TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

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

f._l\ TG 1 Fallforhold rundt sluk Ved tilfeldig valgt punkt er lokalfallet (heydeforskjellen) malt til 10 mm over en avstand pa 50 cm.
Lekkasjesikkerhet Nivaforskjell fra topp overflate gulv ved derapning til topp slukrist er malt til ca. 30 mm.
@ TGIU Tettesjiktets tilslutning til sluk Overgangen mellom sluk og vanntett sjikt er uoversiktlig pa grunn av valgt sluklgsning/utferelse, noe som

gjor at overgangen er skjult og derfor ikke visuellt kontrolleres. Det gjeres oppmerksom pa at er ikke krav
om synlige skruer eller synlig overgang mellom klemring/tettesjikt.

Kontroll i tilliggende Med bakgrunn i at vatrommet er bygget som en prefabrikkert baderomskabin er det ikke utfart

konstruksjon ikke utfert hulltaking/fuktmaling i lukkede konstruksjoner. Tilstanden inne i konstruksjonen er ikke kjent. Det ble
derimot gjennomfert et overflatesek med fuktindikator, uten at det ble pavist indikasjoner som tyder pa
fuktskader.

Tettesjiktets tilslutning til sluk -
Sluk bad

Kjokken

Kjokken med apen lasning mot stue. Kjekkeninnredning fra byggear med glatte fronter i matt hvit utferelse. Benkeplater av laminat. Planlimt rustfri
oppvaskkum med ett-greps armatur. Fliser mellom benkeskap og overskap. Benkeskapsbelysning under overskap. Stikkontakter pa vegg. Integrerte hvitevarer
Kjeleskap med frysedel, oppvaskmaskin og komfyr. Nedfelt induksjonstopp. Ventilator i overskap. Komfyrvakt. Vannrer av type rer-i-rer. Avlgpsrer av plast.
Automatisk lekkasjestopper.

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

Vannrer - Avlgpsrer - Ventilator - Ventilasjon - Innredning
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Tekniske anlegg

Tekniske anlegg fra byggear. Vannrer av type rer-i-rer. Avlgpsrer av plast. Tilknyttet varmtvann/oppvarming. Sentralvarme til gulvvarme pa bad. Fordelerskap
for rer-i-rer og vannbaren varme med stoppekraner plassert pa bad. Balansert ventilasjon. Enhet for ventilasjon plassert i bod.

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

Fordelerskap og fordelerstammer - Innvendig stoppekran - Vannbaren varme (radiatorer, vannbaren gulvvarme, o.l.) - Mekaniske
ventilasjonsanlegg (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter)

f._l\ TG 1 Mekaniske ventilasjonsanlegg Ifelge huseier har ventilasjonsanlegget i utgangspunktet hatt filterbytte 2 ganger arlig.
(utover det som nevnes under
andre sjekkpunkter)

{O_l\ 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
kjent. TGIU er valgt fordi fullverdig kontroll av stakemuligheter forutsetter spesialkompetanse pa
rersystemer.

Andre rom

Gulvflater belagt med en-stavs parkett. Vegger og himlinger med malte slette flater. Downlights i entré. Glatte hvite innerderer. Der med glassfelt mellom
entré og stue/kjekken. Garderobeskap i soverom og bod.

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

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Innerderer - 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. Haydeforskjeller er
malt med laser pa fem tilfeldige punkter i rom som males.

f0_|\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:
5.etasje
197 TG 1 5.etasje Basert pa en skjennsvurdering er det valgt a kun utfere skjevhetsmaling i stuen, men i to forskjellige

retninger. Begrunnelsen er at stuen er det eneste rommet som anses som velegnet for maling, basert pa
storrelse og utforming. Ved tilfeldige punkter ble det malt lokale haydeforskjeller opptil 3 mm.

Stikkprevene som er utfert har ikke avdekket vesentlige skjevheter.

Yttervegger inkl. fasader

Utvendige fasader forblendet med teglstein, fasadeplater og trekledning.

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

Overflatebehandling - Ytterkledning (fasademateriale, vannbord, utvendig listverk, o.l.) - Fasader og konstruksjoner av mur, betong og
lignende - Lufting av ytterkledning - Gnagersikring
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Vinduer og ytterderer

Leiligheten har derer og vinduer fra byggear. Entréder med brannklasse EI30 og lydklasse Rw40dB. Balkongskyveder og vindu med karmer/rammer av tre
utvendig kledd med metall og tre-lags glass.

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 vestvendt balkong pa 6 m2. Balkong i betongkonstruksjoner. Gulv belagt med terrassebord. Rekkverk av metall og glass. Rekkverkshayde er
malt til 1,24 meter.

Balkongen har falgende; utebelysning og stikkontakt pa vegg.

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.
Det ble ikke funnet avvik i henhold til gjeldende forskrift (pa befaringstidspunktet).
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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 gjennomfert 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
undersgkelsene 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:
El-anlegget er fra boligens byggear/oppferingstidspunkt.

Forekommer det at sikringer leses ut:
Nei.

Har det vaert 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?

Nei. Det er ikke utfert arbeider pa boligens el-anlegg som ikke er
dokumentert med samsvarserklering.

Er du kjent med feil eller mangler med hvitevarer som falger 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 bod/teknisk rom.
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:
Det er giennomfert en forenklet vurdering av det elektriske anlegget,
uten at det er registrert apenbare avvik. Det anbefales likevel alltid pa

generelt grunnlag at en kvalifisert elektrofaglig person gjennomfarer en
utvidet kontroll av det elektriske anlegget.
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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:

Ja. Det er samsvar mellom faktisk bruk (pa befaringsdagen) og
byggetillatelsen.

Er det avdekket boder, oppbevaringsrom, tekniske rom, disponible rom, og
lignende tilleggsarealer som i dag brukes som et rom for varig opphold:

Nei.

Er boligens utleiedel (egen boenhet) byggemeldt og godkjent:
Ikke relevant.

Kjenner eier til om det har vaert 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?
Nei.

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 dpenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

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

Nei.
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Har boligen godkjent slukkeutstyr:

Ja. Brannslukningsapparat.

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 kjskkeninstallasjoner 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 ikke aktuelt. Radonnivaene avtar normalt med heyden, og
sannsynligheten for radonproblemer blir betydelig mindre jo hayere
opp i bygget man befinner seg.
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Geologiske forhold

Det er gjort en forenklet vurdering av geologiske forhold for eiendommen i
henhold til NS 3600. Vurderingen bestar i & avklare om boligen ligger
innenfor et aktsomhetsomrade for flom eller skred ved 4 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 innebzerer. Undersokelsene 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:

Eiendommen ligger i et aktsomhetsomrade for overvann. Basert pa en
skjennsvurdering av de lokale forholdene pa befaringsdagen vurderes
likevel ikke faren for nettopp dette a vaere overveiende sannsynlig.

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

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 undersgkelsene 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?

Bygningen er i utgangspunktet registrert som liggende innenfor et
aktsomhetsomrade (se punktene over). Konsekvensen er at det
eventuelt bar paregnes ettersyn for & danne seg et godt bilde av
hvordan naturhendelser pavirker eiendommen, slik at kompenserende
tiltak kan iverksettes, eller videre utredning fra personer med
spesialkompetanse kan innhentes ved behov.
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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

Kjelsasveien 164 C, 0884 OSLO 04 May 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadr esse Enhetsnummer
Kjelsdsveien 164 C Kjelsdsveien 164 C

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eilendom?

[l (X] Nei

Nar kjepte du boligen?
Desember 2019

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.

leid ut boligen siden august 2025

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
Knif Trygghet Forsikring AS-80, 7283103

Infor masjon om selger
Selger

Waeineberg, Rikke Antonie

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?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

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

L Nei, ikke som jeg kjenner til

4 I din leilighet, er det utfart arbeid patak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvemmelsei kjeller eller under etas e?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

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

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utfart arbeid pa det elektriske anlegget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Rer
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11

12

13

O

Har eilendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brgnn, avigpskvern eller liknende?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avigpsrer eller vannrar ?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pd utvendige eller innvendige avigpsr ar eller vannrar?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilason og oppvar ming

14

15

16

Er det eller har det veart nedgravd oljetank pa eéiendommen?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilas onsanlegg?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfart arbeid pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eler fliser?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det veert feil eller gjort endringer paildsted eller pipe?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det veert mugg, sopp €eller ratei sameiet eller borettslaget?
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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 paeller gjort om Kjeller, loft eller annet til boligrom?
Lo Nei

25 Selges elendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?
[ Nei

27 Er det utfart radonmaling?

RS 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 medfgre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettdaget 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.

[l 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 bestér 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
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Forsikringsnummer 14821310
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Egenerklaeringsskjema

Name Date

Rikke Antonie Jonsrud

2026-05-04
Wolneberg

Identification

% Rikke Antonie Jonsrud Wglneberg

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

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



Egenerkleeringsskjema

Signed by:

Rikke Antonie Jonsrud 04/05-2026 BankID OIDC
Waglneberg 15:41:49 High



Schala & Partners avd Sagene AS
Partners Sagene v/Anette Borvik
Maridalsveien 160 A, 0461 OSLO
E-post: ab@schalapartners.no

Deres ref.: 19260134 . Var ref.: 0723-1-5010 Dato: 27.05.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Frysjalia Borettslag
Organisasjonsnr: 920487025

Andelseier: Woalneberg, Rikke Antonie Jonsrud
Medeier:

Leilighetsnummer: 5010

Adresse: Kjelsasveien 164 C, 0884 OSLO
Andelsnummer: 62

Gnr. 59

Bnr. 732

Borettsinnskudd: Kr. 1 800 000,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Tryg Forsikring - polisenummer 7283103.

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.

e  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.

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

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjgr oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

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

. Felleskostnader: Felleskostnadene gkes med 12,5% fra 01.01.2025. Dette gjelder ogsa felleskostnadene knyttet til
MC-plass og garasje. Enkelte leiligheter er ilagt eiendomsskatt. Eiendomsskatt kreves inn via felleskostnader i
manedene: mai, juni, september og november. Energiavregning: Ja Techem Norge AS - Avregning for 01.01.-31.12.
OBOS fakturerer den enkelte beboer a konto pa vegne av Techem sammen med ordinaer innkreving av felleskostnader.
Techem avregner faktisk energiforbruk pr. ar mot innkrevd akontobelgp. Avregning og evt. justering av akontobelap
skjer arlig. Ved salg av boligen ma kjgper/selger lese av maler og selv sende inn avlesningsskjema til Techem Norge
AS. Skjemaet kan lastes ned fra Techem sine sider http://www.techem.no For spgrsmal om innhenting av malerdata i
forbindelse med eierskifte, kontakt Techem pa: Telefon 22 02 14 59, kl 09.00 14.00 pa hverdager, eller e-post:
kundeservice@techem.no. Garasje folger leiligheten: Ja/delvis. Det fremkommer av vedtektene hvilke andeler som er
tilknyttet de ulike p-plassene. Noen av p-plassene er omsettelige. De omsettelige p-plassene kan omsettes fritt i
Frysjaveien 44 eierseksjonssameie eller til eksterne beboere og naeringsaktgrer pa Frysjaparken. Salg av p-plass skal
tinglyses pa seksjon 7 i gnr 59 bnr 732 med ideell andel 1/22-del. Eierskiftet ma meldes til forretningsferer (OBOS avd.
Forkjop) og styret i Frysjaveien 44 eierseksjonssameie: frysjaveien44@styrerommet.no. Det palgper eierskiftegebyr.
Garasjeleie/administrasjonskostnader belastes etter gjeldende satser Bod falger leiligheten: Ja/delvis. Boder som er
kjopt ekstra (omsettelige) kan omsettes, men skriftlig beskjed ma sendes styret og forretningsfarer slik at vedtektene
oppdateres. Ansvarlig for ngkkel/skiltbestilling: Styret; e-post kan sendes frysjalia@styrerommet.no IN-lan: 40 ars
lepetid hvorav 5 ars avdragsfrihet. Mulighet for innfrielse av fellesgjeld pr 30.05. og 30.11. Seksjon 1 i Frysjaveien 44
eierseksjonssameie Reklamasjon: | FDV ligger instruks pa reklamasjoner med QR-kode i sikringsskap (Dalux



ettermarked). Nettside med informasjon om bygging pa Frysjaparken: https://ww.obos.no/privat/ny-
bolig/boligprosjekter/oslo/frysja/na-bygger-vi-frysjaparken OBOS sine leilighetsnumre er firesifrede, mens leilighetens
prosjektnumre er tresifrede. De er likevel nummerert ""likt"" ved at leil. 1001 har prosjektnr. 101, leil 2014 har prosjektnr.
214. Solskjerming: se www.solskjermingsgruppen.no. Produkter: vertikalmarkise med zip: farge pa screenduker:
71308, farge pa beslag: RAL 7016, terrassemarkise: farge pa duk: 7190, farge pa beslag: RAL 7016.
Kontaktinformasjon; nina@solskjermingsgruppen.no / 45 90 37 51

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207602604
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,79%

Restsaldo 230 311 675,42
Innfrielsesdato: 29.02.2060

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Ja

Vi gjer oppmerksom pa 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: 12 336,64,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
akonto oppvarming 275,00 278,00 fra 01.06.2026
Lan nr: 9820760260; IN lan 1 - Akonto renter 7 096,73
Lan nr: 9820760260; IN 1an 1 - Akonto avdrag 1 756,65
Felleskostnader 3 208,26

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende 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 oppgjarsmaneden.

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

Innberetningspliktige inntekter: 248,-
Fradragsberettigede kostnader: 91 888,-
Annen formue: 24 996,-
Gjeld: 1784 033,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98207602604
Restsaldo: 1775 937,52
Kapitalkostnader: 8 118,13
IN-avtale: Ja

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 1 775 937,52,-, 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 Ian for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.


mailto:restanseforesporsel@obos.no

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". Vaer 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 Bendik Hoff Hjort pr. e-
post: bendik.hoff.hjort@obos.no eller telefon: 22 86 82 42.

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 fremgar 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. Forretningsfgrer 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 forkjepsrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers navn samt
adresse, fgdselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre
vilkar 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/Petter Blandhol, e-post: frysjalia@styrerommet.no

Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fer sgknaden 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 Forretningsfarer, er palagt a bruke den digitale
lzsningen fremfor & sende eierskiftemelding pa e-post. Dette innebaerer 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 veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du a reservere deg, ma du gjgre dette pr eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.725,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for & forhandsvarsle forkjgpsrett 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 mediem
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.


mailto:forkjop@obos.no
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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 veere 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. Forkjgpsretten 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 oppgjarsfunksjon).

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 felger med
en bolighandel. Hvis kjgper skal overta innbo eller annet ma dette prises saerskilt i en
tilleggsavtale.

Vilkar for modell 1 — forhandsvarsling av forkjgpsretten (parallelt eller pa forhand):

e OBOS avdeling Forkjap far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
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 forkjep, mens tidligere gebyr ma betales.

¢ Melding til OBOS om a 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 & lgpe fgr meldingen er mottatt av Avdeling Forkjap.

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
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avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Meldingen méa ogsa inneholde
eventuelle andre

avtalte vilkar. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

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 farste
forhandsvarsel. Etter dette palgper nytt fullt gebyr).

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

For at 20 dagers fristen skal begynne a lgpe ma OBOS avdeling Forkjep 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 lgpe fgr meldingen
er mottatt av Avdeling Forkjap.

Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kigperne (fullt navn,
fedselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept,
avtalt pris, og eventuelle andre

vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har veaert 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 forkjapsretten.

Styregodkjenning

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

Borettslaget har en frist pa 20 dager fra sgknaden kom frem til laget. Kjgper har ikke rett til a ta
boligen i bruk fer 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 forkjop
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 Forkjgp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.

Det er ikke bindende & melde forkjap.

Medlemskapet i OBOS ma veere betalt innen meldefristen.

Eventuell overfering av medlemskap ma vaere gjennomfart og betalt innen meldefristen.

Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjgp suspenderes ansienniteten i 12 maneder.

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 far 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 forkjapsberettigede 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 ma 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.
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Oversikt over gebyrer fra 01.01.26

Type gebyr Belop Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8406,-
Selger/kjoper(avtalefrinet)

(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)
Forkjap krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

Hvis det benyttes forkjgp betales det gebyr for & 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 forkjap.

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. Forkjgp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom
boligen

fortsatt er usolgt.

Dersom du har spgrsmal 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

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til arsmogte i FRYSJALIA BORETTSLAG

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 28. april kl. 08:00 og lukker 1. mai kl. 08:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/723

Hvordan deltar du digitalt?

* Dufaren link via SMS.

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

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

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

Hvem kan stemme pa arsmgotet?
¢ 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.

Mgt styret pa styrerommet

Representanter fra styret er tilgjengelige pa styrerommet (oppgang C, bakkeplan) mandag 28. april kl. 18.00 -
20.00 for sparsmal, hjelp til & avlegge stemmer eller andre henvendelser.

Spgrsmal vedrgrende arsmgtet kan ogsa sendes til styret pa frysjalia@styrerommet.no.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

7. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

8. Endring av vedtektene 4-1(4)

9. Endring av Husordensreglene § 8 Fellesarealer
10. Installasjon av kaldtvannsmalere hos alle beboere for individuell fakturering av avgifter for vann og avlgp
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Med vennlig hilsen,
Styret i FRYSJALIA 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
Styreleder Petter Blandhol velges.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak
Egil Gulliksen og Bigrn Trygve Lyche velges.

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.

Til orientering: Styret har lagt ved arsregnskapet for Frysjaveien 44 Eierseksjonssameie i denne saken.
Dette for & gi beboere oversikt over gkonomien i sameiet, som deler mye av driften med borettslaget.
Felleskostnadene i sameiet fordeles iht. sameietes vedtekter § 11, og etter falgende fordelingsprosent; 96,8 %
for Frysjalia borettslag og 3,2 % for neering (Ragde Eiendom).

NB! Det er kun arsregnskapet og arsrapporten for Frysjalia borettslag som skal godkjennes i saken. Det holdes

eget arsmgte for sameiet.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap for Frysjalia borettslag godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

Vedlegg
1. Arsregnskap 2024.pdf
2.0723 Frysjalia Borettslag.pdf

3. Arsregnskap 2024 Frysjaveien Eierseksjonssameie.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 260.000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 260.000.

Sak 6
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styremedlem Velges for 2 ar

Falgende stiller til valg som styremedlem:
* Helga Bjorset Dokka

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar

Falgende stiller til valg som varamedlem:

* Arne Ingar Svendby
» Karoline Palmer
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Sak7
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
Folgende stiller til valg som delegat:

¢ Hans Petter Hauko

Valg av 1 varadelegat \Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varadelegat:

* Helga Bjgrset Dokka

Sak 8
Endring av vedtektene 4-1(4)

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret foreslar & gke tillatt hgyde pa hekk i gardsrom uten sgknadsplikt til styret fra 120 cm til 150 cm.
Det foreslas ogsa a presisere at hgydebegrensningen kun gjelder hekker som vender ut mot gardsrommet.
Foreslatt endring (endret tekst er uthevet):

(4) Leiligheter pa bakkeplan disponerer markterrasse i tilknytning til boligen. Disse har en eksklusiv bruksrett
til dette arealet, og derved vedlikeholdsplikt. Andelseierne kan ikke etablere gjerde, tak, skillevegger, gulv,
markiser eller andre faste innretninger pa sitt utomhusareal uten styrets forutgdende skriftlige samtykke.
Beplantning pa markterasser som vender ut mot gardsrom, som overskrider en hayde pa 150 cm, er ikke
tillatt uten styrets forutgaende skriftlige samtykke. Borettslaget, ved styret, har rett til uhindret & ferdes over
andelseieres utomhusarealer for & kunne utfgre ngdvendig vedlikehold, tiltak og utbedringer pa bygget.

Forslag til vedtak

Vedtektsendringen vedtas

Sak 9
Endring av Husordensreglene § 8 Fellesarealer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)
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For & hindre at det hensettes mgbler, sgppel eller annet privat lasegre pa fellesarealer, foreslar styret a legge
til en presisering i Husordensreglene § 8 Fellesarealer.

Foreslatt endring (endret tekst er uthevet):

§ 8 Fellesarealer

Sykler, ski og annet sportsutstyr ma settes pa anviste plasser. Barnevogner kan plasseres i felles trapperom
og lignende sa lenge de ikke sjenerer generell adkomst. Hensetting av annen privat lgsgre skal ikke skje uten
styrets tillatelse. Kostnader ved fierning av lgsere kan belastes eieren.

Forslag til vedtak

Endring i Husordensreglene godkjennes

Sak 10

Installasjon av kaldtvannsmalere hos alle beboere for individuell fakturering av
avgifter for vann og avlgp

Forslag fremmet av:
Christian Nathaniel Aleksander Grgttum

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

De kommunale avgiftene for vann og avlap har gkt betraktelig de siste arene, og det er forventet ytterligere
gkning de neste arene. | dag blir disse avgiftene beregnet etter bruksareal og pakket inn i fellesutgiftene.

Vannforbruk er meget individuelt og det falger at avgiftene relatert til dette forbruket burde betales av
forbrukeren og ikke av fellesskapet.

For & realisere dette ma det installeres kaldtvannsmalere i leilighetene. Jeg forstar det som at Techem - som
borettslaget har avtale med for flernvarme og varmtvann - tilbyr bade installasjon av kaldtvannsmalere og
individuell fakturering av kommunale avgifter for vann og avlgp.

Styrets innstilling

Styrets innstilling er & stemme mot forslaget.

Det vil koste minst 250.000 kr & installere i alle boliger, sa fremt alle fordelingsskap har plass til malere. | tillegg
ma man installere malere pa alt av fellesarealer, for eksempel takterraser, og dessuten ma det gjeres at stort
arbeid med fordeling mellom Frysjaveien 44 Eierseksjonssameie og Frysjalia borettslag. Malingen mé ogsa
administreres og falges opp jevnlig.

Forde aller fleste i borettslaget vil kostnadene knyttet til forbruk av kaldtvann forbli relativt uendret, mens noen
ma betale mer, og noen méa betale mindre.

Forslag til vedtak

Styret inngar en avtale med Techem for & realisere det ovennevnte
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Styrets arsrapport

Styrets arbeid 2024-2025

Styret har gjennomfert manedlige styremgter i tillegg til jevnlige arbeidsmgter, med hovedfokus pa
reklamasjoner og reforhandlinger av driftsavtaler. | tillegg til behandling av Izpende saker, har det veert arbeidet
med & samordne og synliggjgre borettslagets og sameiets ansvarsomrader.

Det er ogsa gjennomfart "apen dag" pa styrerommet, med fokus pa reklamasjoner og styrets arbeid i forkant
av arsmgtet for a drefte mulige saker.

Det ble gjort store utskiftninger i styret varen 2024, med tre nye styremedlemmer, inkludert ny styreleder og
ny nestleder. Det er i den forbindelse ogsa brukt mye tid pa & sette seg inn i styrearbeidet i Frysjalia.

Reklamasjoner

For & kartlegge omfanget av avvik pa byggeutfarelsen i fellesomradene, ble overtakelsesprotokollene (ca. 650
avvik), protokollene for ettarsbefaringen (33 avvik) og innrapporterte saker i Dalux i perioden (163 poster)
giennomgatt og vurdert for videre oppfalging (ca. 80 avvik).

Per dags dato er det registrert 101 poster i Dalux. Veidekke har avvist 49 saker, pastatt utfert 42, og 9 er
planlagt/registrert for gjennomfaring.

Ved utlgpet av reklamasjonstidens frist (26. november 2024 og 20. januar 2025) ble det formelt fremmet 53
reklamasjonsaker til utbygger via brev. Sakene er ogsa registrert i Dalux. Det pagar lgpende dialog for & lukke
disse, og perna er 20 saker utfgrt/avklart, 9 er satt til «skal giennomfares» og resterende vil bli fulgt opp videre.

Driftsavtaler

Borettslaget har 22 drifts- og serviceavtaler, hvorav 9 har blitt reforhandlet. Det er ogsa inngatt 4 nye avtaler
som har erstattet avtaler vi var misforngyd med. Dette har resultert i en arlig besparelse pa ca. kr. 377 784 og
borettslaget har fatt refundert ca. kr. 110 000 for feilaktig fakturering.

Videre er det inngatt samarbeid med de andre sameiene/borettslagene i Frysjaparken om en felles
vintervedlikeholdsavtale.

Det er ogsa pabegynt arbeid med reforhandlinger og/eller nye avtaler som gjelder forsikring, internett og TV
og elektriske tjenester.

Andre saker

» Det ersattigang arbeid for a sikre bedre merking/skilting av borettslaget, oppgangene og etasjene i hver
oppgang, da det oppleves at mange besakende slikter med a finne frem. Det forventes at dette arbeidet
ferdigstilles i lapet av de neste manedene.

 Circle K overferte sin driftsavtale med borettslaget etter kun 5 maneder til Elaway. Elaway tok over driften 6.
mai 2024 og har etablert en god driftsform med manedlig refusjon av stremutgifter. Borettslaget har ogsa fatt
innvilget full stramstgtte for ladeanlegget

» Borettslaget har forskuttert infrastrukturen for 42 nye ladepunkter til en kostnad pa kr. 656 250. Denne
kostnaden vil bli refundert gjennom betaling fra brukere som installerer nye ladebokser (kr. 15 625).
Totalkostnaden for utvidelsen ble kr.1465 766, og borettslaget har mottatt et tilskudd pa kr. 463 428 til anlegget.
| tillegg ble prosjektet finansiert gjennom bruk av borettslagets miljgkonto med kr. 236 989.

« Utbygger solgte varmesentralen til OF Energi nd i vinter. Det er forelagt revidert avtale som vi ma ta stilling til
i lgpet av varen. Styret kommer til & innhente profesjonell kompetanse for a vurdere avtalen. Det er utbygger
som har statt for driften av varmesentralen hittil.
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Det ble montert innbruddsbeslag pa 18 derer til bodomradene, til en kostnad pa kr. 118 200. Frem til 20. mars
2025, hvor det er registrert et nytt innbrud, har det ikke vaert registrert nye innbrudd. Styret falger opp nye
eventuelle sikringstiltak mot innbrudd.

En feiemaskin til garasjen ble anskaffet, som vedtatt i &rsmatet 2024, med et budsjett pa kr. 450 000.
Totalkostnadene for feiemaskinen og den nadvendige oppvarmingsplassen i garasjen belgper seg til kr. 343
750. Det skal ogsa etableres et sandfang/avigpskum til maskinen til kr 50.000

| tillegg til vanlig dugnad ble det giennomfaert en vellykket kveldsdugnad, med oppfelgingsarbeid ved
demontering av gamle kabler pa ladeanlegget utover sommeren

En gruppe beboere var med & sette 300 blomsterlgk rundt omkring i gardsrommet i oktober i fjor

Det er hengt opp oppslagstavler i alle oppgangene og i smgreboden. Det vil etter hvert bli hengt opp diverse
informasjon her

Aksjonen "Bla teip", som innebar opprydding av henlagte saker, seerlig sykler (17 stk. + 2 el-sykler), ble ogsa
giennomfart og vil bli tatt regelmessig

Et verksted for vaktmesterne er etablert, inkludert verktgy/utstyr og et eget rom med vann/avlgp for
renholderne. Totalkostnaden for dette prosjektet er ca. kr. 50 000

Videre er det gitt tillatelse til etablering av en gjenbrukskrok/byttebenk som pregveordning, hvor to beboere har
ansvar for oppfalging

Alle fellesrommene er kartlagt, merket og nummerert
Arbeidet med en ny branninstruks, HMS-plan og beredskapsplan for borettslaget er pabegynt og godt i gang

Det er startet arbeid med korttidsutleie av bodarealer, hobbyrom, oppgangskontakter, samt utvikling av
sykkelbod med stativer for el- og lastesykler

| samarbeid med de andre sameiene/borettslagene i Frysjaparken har det vaert mgter om dannelse av
Frysjaparken Vel

Det er pabegynt energikartlegging med statte fra Enova og Oslo kommune
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FRYSJALIA BORETTSLAG
ORG.NR. 920 487 025, KUNDENR. 723

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. Pa 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 a endre stgrrelsen 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 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 1338 534 2782 629

B. ENDRING | DISP. MIDLER:

Arets resultat (se res.regnskapet) 40 559 720 34 828 467
Tilbakef@ring av avskrivning 83 852 0
Fradrag kjgpesum anl.midler 236 989 -656 250
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen -39 286 133 -35 493 440
Innsk. gremerk. bankkto -2 235 -5 020
Reduksjon egenkapital i fellesanlegg 0 -117 853
@kning egenkapital i fellesanlegg -57 209 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 1534 983 -1 444 096
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2873517 1338534
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

Omlgpsmidler 2998 093 3773252
Kortsiktig gjeld -124 576 -2 434 718
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2873517 1338534

Vedlegg 1
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FRYSJALIA BORETTSLAG
ORG.NR. 920 487 025, KUNDENR. 723

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap:gnskap - Budsjett Budsjett
2024 2023 - 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 16 316 159 15 334 416 18 231 660 18 573 592
Innkrevde felleskostnader 2 8 452 239 6 919 396 7 824 340 8 803 408
Ladeinntekter EL-bil 281 645 0 0 0
Andre inntekter 3 168 957 16 159 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 25219000 22269971 26 056 000 27 377 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -33 840 -33 840 -35 000 -35 000
Styrehonorar 5 -240 000 -240 000 -240 000 -260 000
Avskrivninger 16 -83 852 0 0 0
Revisjonshonorar 6 -11 750 -11 750 -15 000 -16 000
Forretningsfarerhonorar -188 620 -179 130 -190 000 -200 000
Konsulenthonorar 7 -15 646 -34 849 -35 000 -35 000
Kontingenter -30 800 -30 800 -30 800 -31 000
Drift og vedlikehold 8 -1044411 -1186575 -1 677 000 -454 000
Kommunale avgifter 9 -1041401 -1155622 -610 000 -623 200
Kostnader sameie 15 -3426716 -3342474 -4.190 000 -3 986 000
Energi/fyring 10 -148 623 -297 480 -50 000 -50 000
TV-anlegg/bredband -659 514 -628 265 -660 000 -686 000
Andre driftskostnader 11 -750 152 -503 917 -394 500 -2 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -7675325 -7644701 -8 127 300 -6 378 200
DRIFTSRESULTAT F@R IN: 17543 675 14 625 270 17 928 700 20 998 800
Innbetalt andel fellesgjeld 39286 133 35493 440 0 0
DRIFTSRESULTAT 56 829 808 50118 710 17 928 700 20 998 800
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 46 107 44 583 0 0
Finanskostnader 13 -16316195 -15334 825 -18 232 000 -16 050 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -16 270 088 -15 290 243 -18 232 000 -16 050 000
ARSRESULTAT 40 559 720 34 828 467 -303 300 4948 800
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 40 559 720 0
Til annen egenkapital 0 34828467
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FRYSJALIA BORETTSLAG
ORG.NR. 920 487 025, KUNDENR. 723

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 776 995 000 776 995 000
Tomt 261 375 000 261 375 000
Andel egenkapital i fellesanlegg 15 263 683 206 474
Andre varige driftsmidler 16 335409 656 250
Miljgbankkonto, gremerket 35 053 236 990
SUM ANLEGGSMIDLER 1 039 004 145 1039 469 714
OML@PSMIDLER
Kundefordringer 15624 17 720
Forskuddsbetalte kostnader 338 332 329 757
Andre kortsiktige fordringer 17 57 764 59 077
Energiavregning 18 129 045 0
Driftskonto OBOS-banken 1570 461 2510 765
Sparekonto OBOS-banken 886 868 855 933
SUM OML@PSMIDLER 2998 093 3773252
SUM EIENDELER 1 042 002 238 1 043 242 965
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 154 * 5 000 770 000 770 000
Annen egenkapital 19 245 662 484 205 102 764
SUM EGENKAPITAL 246 432 484 205 872 764
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 20 276 233 207 315519 340
Borettsinnskudd 21 519 185 000 519 185 000
Avsetning bomiljgtiltak 22 26 972 231 144
SUM LANGSIKTIG GJELD 795 445 179 834 935 484
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 43 820 982 465
Palgpte renter 80 756 1452 253
SUM KORTSIKTIG GJELD 124 576 2434718
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 042 002 238 1 043 242 965
Pantstillelse 23 1 038 370 000 1 038 370 000
Garantiansvar 15 1504 743 791 309

Oslo,01.04.2025
Styret i Frysjalia Borettslag
Petter Blandhol Kjersti Eckblad

Hans Petter Haukg
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for
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 verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. 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 gjgres 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 innebaerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfares i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fares
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte
videre til borettslagets l&ngiver 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.
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NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 7528 008
Eiendomsskatt 394 132
Garasjeleie 288 000
Avregning elbil 233999
MC-plass 9 000
Kapitalkostnader pa IN-lan 16 376 909
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan -60 750
Overfgrt til kapitalkostnader -16 316 159
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8 453 139
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

MC-plass -900
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8 452 239
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Stregm elbil Q2 og Q3 2023 59 540
Refusjon fra Ev Soft AS 13 000
Viderefakturert faktura fra Spar Bygg AS 12776
Tilbakefart avsetning 2023 73 304
Skadeoppgjar fra Tryg 10 337
SUM ANDRE INNTEKTER 168 957
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -33 840
SUM PERSONALKOSTNADER -33 840

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

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 240 000.

I tillegg har styret fatt dekket bevertning til styremgate for kr 1 071, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 11 750.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -15 646

SUM KONSULENTHONORAR -15 646
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NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -273 164
Drift/vedlikehold VVS -89 356
Drift/vedlikehold elektro -6 893
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -409 667
Drift/vedlikehold heisanlegg -247 522
Drift/vedlikehold brannsikring -4 000
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -8 663
Kostnader dugnader -5 147
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 044 411

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av
bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -428 808
Renovasjonsavgift -612 593
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 041 401
NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Andre fyringskostnader -148 623
SUM ENERGI / FYRING -148 623
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -3474
Vaktmestertjenester -57 628
Renhold ved firmaer -255 769
Sngrydding -26 250
Andre fremmede tjenester -23 695
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -6 500
Andre kostnader tillitsvalgte -1 071
Andre kontorkostnader -372 809
Bank- og kortgebyr -2 956
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -750 152
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 11 509
Renter av sparekonto i OBOS-banken 33170
Andre renteinntekter 1428
SUM FINANSINNTEKTER 46 107
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

OBOS-banken -16 316 159
Renter pa leverandgrgjeld -36
SUM FINANSKOSTNADER -16 316 195
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NOTE: 14

BYGNINGER
Kostpris/bokfart verdi 2020 776 995 000
SUM BYGNINGER 776 995 000

Tomten ble anskaffet i 2018.

Gnr.59/bnr.732

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 15

GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD | FELLESANLEGG
Fordelingsregnskap med egenkapital med prorataansvar

Borettslaget eier 12024/12472 deler i Frysjaveien 42 Eierseksjonssameie.

Selskapet har prorataansvar for sin forholdsmessige andel av gjelden i Frysjaveien 42
Eierseksjonssameie som utgjar kr 1 504 743.

Selskapets andel i Frisjaveien 42 vises som anleggsmidler under posten "andel egenkapital i
fellesanlegg”.

Selskapets andel av driftskostnadene i Frysjaveien 42 Eierseksjonssameie er inntatt i resultatregnskapet
"kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet er fra selskapets godkjente arsregnskap for

fjoraret. Til orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets godkjente arsregnskap

for fjoraret.

NOTE: 16
VARIGE DRIFTSMIDLER
Ladestasjon for el bil

Tilgang 2023 656 250
Avgang 2024 -236 989
Avskrevet i ar -83 852

335 409
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 335 409
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -83 852
NOTE: 17
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
For lite innbetalt kapitalkostnader, IN-lan 57 764
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 57 764
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NOTE: 18
ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -935 775
SUM INNTEKTER -935 775
KOSTNADER

Overfart Frysjaveien 42 ES 1 064 820
SUM KOSTNADER 1064 820
SUM ENERGIAVREGNING 129 045

For a dekke de lgpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelap fra hver enkelt.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den méaten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfart i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

NOTE: 19

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 2710691
Egenkapital fra IN tidligere 203 665 660
Egenkapital fra IN 2024 39 286 133
Reduksjon EK fra IN 0
SUM ANNEN EGENKAPITAL 245 662 484

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen skyldes
at andelseiere ekstraordinzert 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: 20

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-banken

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,35%. L@petiden er 40 ar.

Opprinnelig 2020 -519 185 000
Nedbetalt tidligere, ordineere avdrag 0
Nedbetalt i ar, ordineere avdrag 0
Nedbetalt tidligere, IN 203 665 660
Nedbetalt i ar, IN 39 286 133
SUM PANT- OG GJELDSBREVLAN -276 233 207

Lanet er et annuitetslan. Lanet er avdragsfritt fram til februar 2025.
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.
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AVDRAGSFRIHET PA LAN

Selskapet har 1 lan med avdragsfrihet. | tabellen nedenfor er det estimert bade hva
lanekostnadene for den enkelte andel vil gke med pr. maned nar selskapet begynner & betale
avdrag, og fra hvilket tidspunkt avdragene begynner & Igpe. Estimatet forutsetter at avdrags-
og rentebetingelsene pr. 31.12 beholdes uendret. Da fremtidige endringer i lanebetingelsene
vil kunne medfgre endringer i den informasjon som fremkommer av tabellen, m& man utvise
forsiktighet med & bruke beregningene som grunnlag for gkonomisk planlegging eller
investeringer.

Det understrekes at felleskostnadene i et borettslag ikke ngdvendigvis vil gke fra det tidspunkt
avdragene begynner & lgpe. Det er borettslagets styre som bestemmer om felleskostnadene
skal gkes og fra hvilket tidspunkt. Dersom avdragsfrineten gjelder 1an hvor det er inngatt
avtale om mulighet for individuell nedbetaling, vil de manedlige felleskostnadene

gkes med det belgp som er angitt i tabellen under.

Alle tall er avrundet til neermeste 50 kroner.

Leilighetsnr OBOS-banken Foarste avdrag er 30/03-2025
Potensiell endring i felleskostnader fra 01/03-2025
2013, 3013, 4017 200
6018 250
3007, 4001, 4008 350
4032 400
4037 450
5023 500
5020, 6013 550
2001 650
2002, 6010 800
6014 850
3002, 3031 950
3022, 5007, 5014 1050
6015 1100
2005, 5021 1150
3019, 4028 1200
3006, 3010, 3017, 4035 1350
4003, 4006, 4010, 5035 1400
5003, 5006, 5010, 5017 1500
3028, 5028 1550
4030, 4036, 5016, 7001 1650
3015, 3026, 3027, 4002, 4007 1700
3025, 6016 1750
2012, 3023, 7008 1800
2007, 3024, 4024 1850
5024 1900
6012, 7004, 7007 1950
2018 2 000
2011 2100
2010 2150
4014 2200
4013 2 400
5013 2500
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3016 2650

4016, 7002 2700
4019, 5012 2750
4011, 5032 2800
4026, 5011, 5037, 6020 2 850
3005, 4009 2900
3021, 5026, 5029 2950
3004, 4021, 5033, 5034, 6004, 6017 3000
2015, 4005, 6003, 6009 3100
5005, 5025 3200
3018, 7003 3300
2006, 3001 3350
4027 3400
5027 3500
2017, 3032, 4023 3550
6011 3650
4020 3750
5008 4000
7005 4 650
NOTE: 21
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 2021 -130 675 970
Opprinnelig 2019 -388 509 030
SUM BORETTSINNSKUDD -519 185 000
NOTE: 22
ANNEN LANGSIKTIG GJELD

-26 972
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -26 972
NOTE: 23
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant:
Borettsinnskudd 519 185 000
Pantelan 276 233 207
Beregnede IN-forpliktelser 242 951 793
TOTALT 1 038 370 000
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfagrte verdi:
Bygninger 776 995 000
Tomt 261 375 000
TOTALT 1 038 370 000
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Resultatanalyse 2024
Frysjalia Borettslag

Driftsinntekter

Kapitalkostnader

Innkrevde felleskostnader

Ladeinntekter EL-bil
Andre inntekter

Sum driftsinntekter

Driftskostnader
Personalkostnader
Styrehonorar
Avskrivninger
Revisjonshonorar
Forretningsfgrerhonorar
Konsulenthonorar
Kontingenter

Drift og vedlikehold
Kommunale avgifter
Kostnader sameie
Energi/fyring
TV-anlegg/bredband
Andre driftskostnader

Sum driftskostnader

Driftsresultat far IN
Innbetalt andel fellesgjeld

Driftsresultat

Finansinntekter/-kostnader

Finansinntekter

Finanskostnader

Res. finansinnt./-kostnader

Vedlegg 1

Regnskap

16 316 159
8 452 239
281 645
168 957
25 219 000

-33 840
-240 000
-83 852
-11 750
-188 620
-15 646
-30 800

-1 044 411
-1 041 401
-3426 716
-148 623
-659 514
-750 152
-7 675 325

17 543 675
39 286 133
56 829 808

46 107
-16 316 195
-16 270 088

Budsjett

18 231 660
7 824 340
0

0

26 056 000

-35 000
-240 000

0

-15 000
-190 000
-35 000
-30 800

-1 677 000
-610 000
-4 190 000
-50 000
-660 000
-394 500
-8 127 300

17 928 700
0
17 928 700

0
-18 232 000
-18 232 000

20 av 34

Differanse kr

1915501
-627 899
-281 645
-168 957

837 000

-1 160

83 852
-3 250
-1 380
-19 354
0

-632 589
431 401
-763 284
98 623
-486
355 652
-451 975

385 025
-39 286 133
-38 901 108

-46 107
-1 915 805
-1 961 912

Differanse %

11%
-8 %
100 %
100 %
3%

3%
0%
100 %
22 %
1%
55 %
0%
38 %
-71 %
18 %
-197 %
0%
-90 %
6 %

2%
100 %
-217 %

100 %
11%
11 %
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Arsresultat 40 559 720 -303 300 -40 863 020 13473 %

Vedlegg 1 21av 34 Arsregnskap 2024.pdf



-

pwec

Til generalforsamlingen i Frysjalia Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Frysjalia Borettslag som bestar av balanse per 31. desember 2024,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til &rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no

Vedlegjatsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Rgyisarforening og autorisert regnskapsf@rersglskaR Borettslag.pdf
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for &rsregnskapet sé lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Osilo, 8. april 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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FRYSJAVEIEN 44 ES
ORG.NR. 924 516 984, KUNDENR. 736

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap:gnskap - Budsjett Budsjett
2024 2023 - 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 3439048 2562320 3098000 4303000
Garasjer 10 319 500 255 600 0 0
Ladeinntekter EL-bil 372 092 0 0 0
Andre inntekter 3 240 951 895 494 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 4371591 3713414 3098000 4303000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -21 150 -21 150 -21 500 -22 000
Styrehonorar 5 -150 000 -150 000 -150 000 -160 000
Avskrivninger 15 -106 269 -40 883 0 0
Revisjonshonorar 6 -8 656 -15 106 -15 000 -16 000
Forretningsfarerhonorar -86 290 -81 950 -88 000 -92 000
Konsulenthonorar 7 -5 825 -12 760 -5 000 -5 000
Drift og vedlikehold 8 -587 568 -709 352 -560 000 -1 130 000
Forsikringer -406 931 -370 635 -350 000 -420 000
Kommunale avgifter 9 -780 347 -606 105 -972 000 -920 000
Garasjer 10 -13 588 -95 734 -30 000 -30 000
Energi/fyring 11 -1189126 -1267215 -600 000 -600 000
Andre driftskostnader 12 -534 961 -281 020 -403 000 -872 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -3890712 -3651910 -3194500 -4 267 000
DRIFTSRESULTAT 480 879 61 504 -96 500 36 000

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 13 2115 1 458 0 0
Finanskostnader 14 -2 024 -3621 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 91 -2 163 0 0
ARSRESULTAT 480 970 59 341 -96 500 36 000

Overfagringer:
Til opptjent egenkapital 480 970 59 341
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FRYSJAVEIEN 44 ES
ORG.NR. 924 516 984, KUNDENR. 736

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andre varige driftsmidler 15 302 427 408 697
SUM ANLEGGSMIDLER 302 427 408 697
OML@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 0 35
Kundefordringer 0 0
Forskuddsbetalte kostnader 87 715 71101
Andre kortsiktige fordringer 0 656 250
Energiavregning 16 311 750 339 392
Driftskonto OBOS-banken 412 134 301 527
Sparekonto OBOS-banken 1294 1249
SUM OML@PSMIDLER 812893 1369554
SUM EIENDELER 1115321 1778251
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 754 478 273 508
SUM EGENKAPITAL 754 478 273 508
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 2 000 750
Leverandgrgjeld 358 842 1 503 993
SUM KORTSIKTIG GJELD 360842 1504 743
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1115321 1778251
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Oslo, 01.04.2025
Styret i Frysjaveien 44 Es
Petter Blandhol Martin Jentoft Heggset Hans Petter Haukg
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld 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. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linegert over
driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 2 854 876
Diverse 320 004
Felleskostnader 264 168
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3439 048
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Regnskapskorrigeringer 50
Tilskudd el-bil lader 96 519
Techem avregning 2020-2021 144 382
SUM ANDRE INNTEKTER 240 951
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -21 150
SUM PERSONALKOSTNADER -21 150

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

NOTE: 5
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STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 150 000.
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NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 8 656.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -5 825
SUM KONSULENTHONORAR -5 825
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -117 103
Drift/vedlikehold brannsikring -411 791
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -58 674
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -587 568
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -780 347
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -780 347
NOTE: 10

GARASJER

INNTEKTER GARASJER

Leieinntekter 319 500
SUM INNTEKTER GARASJER 319 500
KOSTNADER GARASJER

Drift/vedl|.hold -13 588
SUM KOSTNADER GARASJER -13 588
SUM GARASJER 305 912
NOTE: 11

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -622 064
Andre fyringskostnader -567 063
SUM ENERGI / FYRING -1 189 126
NOTE: 12

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Vaktmestertjenester -469 305
Renhold ved firmaer -23 063
Sngrydding -40 313
Bank- og kortgebyr -2 281
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -534 961

Vedlegg 3
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NOTE: 13
FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 2070
Renter av sparekonto i OBOS-banken 45
SUM FINANSINNTEKTER 2115
NOTE: 14

FINANSKOSTNADER

Renter pa leverandgrgjeld -2 024
SUM FINANSKOSTNADER -2 024
NOTE: 15

VARIGE DRIFTSMIDLER
Ladestasjon for el bil

Tilgang 2023 326 930
Avskrevet i ar -65 386

261 544
Fartsdempere
Tilgang 2023 122 650
Avskrevet tidligere -40 883
Avskrevet i ar -40 883

40 883

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 302 427
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -106 269
NOTE: 16
ENERGIAVREGNING
INNTEKTER
Forskuddsinnbetalinger (a konto) -1 064 820
SUM INNTEKTER -1 064 820
KOSTNADER
Administrasjon 108 829
Fjernvarme 1267 741
SUM KOSTNADER 1376 570
SUM ENERGIAVREGNING 311 750

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For & dekke de lgpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelap fra hver enkelt.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. Pa den maten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfart i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.
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Resultatanalyse 2024
Frysjaveien 44 Es

Driftsinntekter
Innkrevde felleskostnader
Garasjer

Ladeinntekter EL-bil
Andre inntekter

Sum driftsinntekter

Driftskostnader
Personalkostnader
Styrehonorar
Avskrivninger
Revisjonshonorar
Forretningsfarerhonorar
Konsulenthonorar
Drift og vedlikehold
Forsikringer
Kommunale avgifter
Garasjer
Energi/fyring

Andre driftskostnader

Sum driftskostnader
Driftsresultat
Finansinntekter/-kostnader
Finansinntekter
Finanskostnader

Res. finansinnt./-kostnader

Arsresultat

Vedlegg 3

Regnskap

3439 048
319 500
372 092
240 951

4371591

-21 150
-150 000
-106 269

-8 656

-86 290

-5 825
-587 568
-406 931
-780 347
-13 588
-1189 126
-534 961
-3 890 712

480 879

2115

-2 024

91

480 970

30av 34

Budsjett

3 098 000
0
0
0
3 098 000

-21 500
-150 000
0

-15 000
-88 000
-5 000
-560 000
-350 000
-972 000
-30 000
-600 000
-403 000
-3 194 500

-96 500

-96 500

Differanse kr

-341 048
-319 500
-372 092
-240 951
-1273 591

-350

0

106 269
-6 344
-1 710
825

27 568
56 931
-191 653
-16 412
589 126
131 961
696 212

-577 379

-2 115

2024

-91

-577 470

Differanse %

-11%
100 %
100 %
100 %
-41 %

2%
0%
100 %
42 %
2%
-17 %
-5%
-16 %
20 %
55 %
-98 %
-33 %
-22 %

598 %

100 %

100 %

100 %

598 %
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmote 2025

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

Arsmotet dpnes 28.04.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 1.05.25
Selskapsnummer: 723 Selskapsnavn: FRYSJALIA BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak1 Valg av mgteleder

Styreleder Petter Blandhol velges.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Egil Gulliksen og Bigrn Trygve Lyche velges.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mateinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot
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Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap for Frysjalia borettslag godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjorelse settes til 260.000.

|:| For
[] Mot

Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (kun 1 skal velges)
[l Helga Bjorset Dokka
Varamedlem (kun 2 skal velges)
[ ] ArneIngar Svendby

|:| Karoline Palmer

Sak7 Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Delegat (kun 1 skal velges)
|:| Hans Petter Hauka
Varadelegat (kun 1 skal velges)

|:| Helga Bjgrset Dokka

Sak 8 Endring av vedtektene 4-1(4)

Vedtektsendringen vedtas

|:| For
|:| Mot
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Sak9 Endring av Husordensreglene § 8 Fellesarealer

Endring i Husordensreglene godkjennes

|:| For
|:| Mot

Sak 10 Installasjon av kaldtvannsmalere hos alle beboere for individuell fakturering av avgifter for vanp og
avigp

Styret inngar en avtale med Techem for & realisere det ovennevnte

|:| For
|:| Mot
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D oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



Protokoll til arsmete 2025 for FRYSJALIA BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 920487025
Mgtet ble giennomfgrt heldigitalt fra 28. april kl. 08:00 til 1. mai kl. 08:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 87.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mgteleder

Mgtelederen sarger 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 motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Styreleder Petter Blandhol velges.

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 79
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 7

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Egil Gulliksen og Bigrn Trygve Lyche velges.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 79
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 8

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 77
Antall stemmer mot vedtaket: 3
Antall blanke stemmer: 7

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

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

Til orientering: Styret har lagt ved arsregnskapet for Frysjaveien 44 Eierseksjonssameie i denne saken.
Dette for & gi beboere oversikt over gkonomien i sameiet, som deler mye av driften med borettslaget.
Felleskostnadene i sameiet fordeles iht. sameietes vedtekter § 11, og etter falgende fordelingsprosent; 96,8 %
for Frysjalia borettslag og 3,2 % for neering (Ragde Eiendom).

NB! Det er kun arsregnskapet og arsrapporten for Frysjalia borettslag som skal godkjennes i saken. Det holdes
eget arsmote for sameiet.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap for Frysjalia borettslag godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 64
Antall stemmer mot vedtaket: 4
Antall blanke stemmer: 19
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 260.000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjarelse settes til 260.000.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 64
Antall stemmer mot vedtaket: 11
Antall blanke stemmer: 12
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (2 ar)

Fglgende ble valgt:
Helga Bjorset Dokka (72 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Helga Bjgrset Dokka

Varamedlem (1 ar)

Fglgende ble valgt:

Karoline Palmer (71 stemmer)
Arne Ingar Svendby (71 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Karoline Palmer
Arne Ingar Svendby
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7. 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:
Hans Petter Haukg (72 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Hans Petter Hauko

Varadelegat (1 ar)

Falgende ble valgt:
Helga Bjorset Dokka (72 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Helga Bjorset Dokka

8. Endring av vedtektene 4-1(4)

Styret foreslar & gke tillatt hgyde pa hekk i gardsrom uten sgknadsplikt til styret fra 120 cm til 150 cm.
Det foreslas ogsa a presisere at haydebegrensningen kun gjelder hekker som vender ut mot gardsrommet.
Foreslatt endring (endret tekst er uthevet):

(4) Leiligheter pa bakkeplan disponerer markterrasse i tilknytning til boligen. Disse har en eksklusiv bruksrett
til dette arealet, og derved vedlikeholdsplikt. Andelseierne kan ikke etablere gjerde, tak, skillevegger, gulv,
markiser eller andre faste innretninger pa sitt utomhusareal uten styrets forutgdende skriftlige samtykke.
Beplantning pa markterasser som vender ut mot gardsrom, som overskrider en hgyde pa 150 cm, er ikke
tillatt uten styrets forutgaende skriftlige samtykke. Borettslaget, ved styret, har rett til uhindret & ferdes over
andelseieres utomhusarealer for & kunne utfere ngdvendig vedlikehold, tiltak og utbedringer pa bygget.

Forslag til vedtak:
Vedtektsendringen vedtas

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 72
Antall stemmer mot vedtaket: 3
Antall blanke stemmer: 12
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

9. Endring av Husordensreglene § 8 Fellesarealer

For & hindre at det hensettes mabler, sappel eller annet privat lgsgre pa fellesarealer, foreslar styret a legge
til en presisering i Husordensreglene § 8 Fellesarealer.

Foreslatt endring (endret tekst er uthevet):

§ 8 Fellesarealer
Sykler, ski og annet sportsutstyr ma settes pa anviste plasser. Barnevogner kan plasseres i felles trapperom
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og lignende sa lenge de ikke sjenerer generell adkomst. Hensetting av annen privat lgsgre skal ikke skje uten
styrets tillatelse. Kostnader ved fierning av lgsere kan belastes eieren.

Forslag til vedtak:
Endring i Husordensreglene godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 67
Antall stemmer mot vedtaket: 7
Antall blanke stemmer: 13

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

10. Installasjon av kaldtvannsmalere hos alle beboere for individuell fakturering av avgifter
for vann og avigp

Fremmet av: Christian Nathaniel Aleksander Grgttum

De kommunale avgiftene for vann og avlgp har gkt betraktelig de siste arene, og det er forventet ytterligere
gkning de neste arene. | dag blir disse avgiftene beregnet etter bruksareal og pakket inn i fellesutgiftene.

Vannforbruk er meget individuelt og det folger at avgiftene relatert til dette forbruket burde betales av
forbrukeren og ikke av fellesskapet.

For & realisere dette ma det installeres kaldtvannsmalere i leilighetene. Jeg forstar det som at Techem - som
borettslaget har avtale med for fiernvarme og varmtvann - tilbyr bade installasjon av kaldtvannsmalere og
individuell fakturering av kommunale avgifter for vann og avlgp.

Styrets innstilling
Styrets innstilling er & stemme mot forslaget.

Det vil koste minst 250.000 kr & installere i alle boliger, sa fremt alle fordelingsskap har plass til malere. | tillegg
ma man installere malere pa alt av fellesarealer, for eksempel takterraser, og dessuten ma det gjeres at stort
arbeid med fordeling mellom Frysjaveien 44 Eierseksjonssameie og Frysjalia borettslag. Malingen ma ogsa
administreres og falges opp jevnlig.

For de aller fleste i borettslaget vil kostnadene knyttet til forbruk av kaldtvann forbli relativt uendret, mens noen
ma betale mer, og noen méa betale mindre.

Forslag til vedtak:
X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 9
Antall stemmer mot vedtaket: 62
Antall blanke stemmer: 16
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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Protokoll til ekstraordinaert arsmete 2026 for FRYSJALIA BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 920487025
Mgatet ble giennomfert heldigitalt fra 20. januar kl. 09:00 til 25. januar kl. 21:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 80.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mgteleder

Mgtelederen sarger 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 motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Styreleder Petter Blandhol velges.

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 70
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 10

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Egil Gulliksen og Bigrn Trygve Lyche velges.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 69
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 11
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 68
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 12
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Valg av ny revisor for borettslaget
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Bakgrunn

PwC har besluttet & selge deler av sin revisjons- og radgivningsvirksomhet og etablere et nytt, selvstendig
revisjonsselskap med lokal forankring og fokus pa ikke-regulerte selskaper, herunder OBOS-tilknyttede
boligselskaper.

Det nye revisjonsselskapet viderefarer hele fagmiljoer, eksisterende praksis og rutiner, og vil tre inn i dagens
samarbeidsavtale med OBOS. Revisjonen av OBOS vil fortsatt ivaretas avsamme oppdragsansvarlige revisorer
som i dag. Det vil ikke palgpe merkostnader eller oppstartshonorar ved overgang til det nye selskapet.

PwC har samtidig opplyst at de ikke vil kunne utfgre revisjon for borettslaget fra og med regnskapsaret 2026.
Det er derfor n@dvendig a velge ny revisor.

Det nye revisjonsselskapet har forelgpig navnet PwC Assurance AS (org.nr. 834 836 912), og vil senere endre
navn i Foretaksregisteret.

Forretningsforer hos OBOS har innhentet tiloud fra aktuelle revisjonsselskaper, henholdsvis BDO, PwC
Assurance og EY. Tilbudene ligger oppsummert under.

Oppsummering av mottatte tilbud

Alle tilbudene forutsetter at OBOS sine etablerte rutiner falges, og at regnskap og dokumentasjon leveres i
henhold til gjeldende krav.

PwC Assurance (nytt selskap — tidligere PwC)

» Fastpris pr. borettslag: ca. kr 7 300 inkl. mva

* Tillegg pr. leilighet: ca. kr 36,50 inkl. mva

» Timepris for bistand utover grunnhonorar: ca. kr 4 000 pr. time
» Videreferer eksisterende avtalevilkdr med OBOS

* Ingen oppstartskostnader eller overgangshonorar

* Samme fagmiljg, rutiner og leveransemodell som i dag

* Prisene gjelder frem til neste indeksregulering hgsten 2026

» Fastpris pr. selskap: ca. kr 5 521 inkl. mva
» Tillegg pr. leilighet: ca. kr 74 inkl. mva
e Minimumspris: kr 7 250 inkl. mva

* Midlertidig kampanje for nye kunder hgsten 2025:
Redusert oppstartsavgift (kr 2 000 inkl. mva, ordinzert kr 6 000)
Enkelte etableringskostnader midlertidig bortfaller

» Digitale servicehonorar: 5 % av fakturagrunnlaget

+ Tilleggsfakturering kan palgpe ved ekstra oppfelging og avvik

EY

« Fastpris pr. selskap: ca. kr 6 194 inkl. mva
* Tillegg pr. leilighet: ca. kr 40,63 inkl. mva

» Tillegg for avdelingsregnskap: ca. kr 775 inkl. mva
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* Makspris: kr 33 000 inkl. mva

* Prisene er bekreftet viderefgrt uten endringer

Styrets vurdering

Selv om det foreligger noe variasjon i prisstruktur og niva mellom tilbyderne, vurderer styret at total
kostnadsforskjell over tid er begrenset, og at gvrige forhold ber tillegges vesentlig vekt.

Styret anbefaler derfor a viderefgre revisjonen hos det nye revisjonsselskapet etablert av PwC-miljget. Dette
gir:

* kontinuitet i kompetanse, metode og leveranse

+ viderefgring av eksisterende avtalevilkar og honorarmodell

* ingen overgangskostnader eller oppstartshonorar

» forutsigbar prismodell uten etablerings- og overgangsrisiko

* lav operasjonell og juridisk risiko ved overgang
Samlet vurderes Igsningen som trygg, effektiv og kostnadsmessig forsvarlig for borettslaget.

Forslag til vedtak

Ekstraordinaert arsmate skal velge én (1) revisor for borettslaget, med virkning fra og med regnskapsaret 2026.
Arsmotet fatter vedtak ved & velge ett av folgende alternativer:

Alternativ 1 — PwC Assurance

PwC Assurance AS velges som revisor for borettslaget.

Styret gis fullmakt til & gjennomfare ngdvendige formelle handlinger knyttet til registrering av revisorvalget og
inngaelse av revisjonsavtale.

Alternativ2 — BDO
BDO AS velges som revisor for borettslaget.

Styret gis fullmakt til & gjennomfare ngdvendige formelle handlinger knyttet til registrering av revisorvalget og
inngaelse av revisjonsavtale.

Alternativ3 — EY
BDO AS velges som revisor for borettslaget.

Styret gis fullmakt til & gjennomfare ngdvendige formelle handlinger knyttet til registrering av revisorvalget og
inngaelse av revisjonsavtale.

Styrets innstilling
Styret anbefaler at ekstraordineer generalforsamling velger PwC Assurance AS som revisor for borettslaget
med virkning fra regnskapsaret 2026.

Falgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
PwC Assurance (styrets anbefaling)

+~ Forslaget ble vedtatt
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Forslag til vedtak 2:
BDO

X Forslaget falt
Forslag til vedtak 3:
EY

X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtak 1: 67

Antall stemmer for vedtak 2: 1

Antall stemmer for vedtak 3: 0

Antall blanke stemmer: 12

Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)
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HUSORDENSREGLER FOR
FRYSJALIA BORETTSLAG

Vedtatt pa styremgte 16.01.2020
Endret pd Generalforsamling 1. mai 2025

Et borettslag utgjar et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for. Et
godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med
hverandre og ikke stiller stgrre krav til andre enn til seg selv. Et godt naboskap kjennetegnes
ved at man faler ansvar for hverandre og at alle bidrar til & lage et godt bomiljg.

8 1 Husordensreglene
Andelseier plikter & falge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden og andre som gis adgang til boligen. Vesentlige brudd pa husordensreglene er a
anse som mislighold av andelseiers forpliktelser overfor borettslaget. Andelseiers
forpliktelser fglger av borettslagsloven og borettslagets vedtekter. Som vesentlig brudd
regnes blant annet utilbarlig oppfarsel som skaper vesentlig ulempe eller sjenanse for andre.

8 2Ro
Andelseier plikter & sgrge for ro og orden i og utenfor boligen samt pa fellesomradene. Det
ma vises saerlig hensynsfullhet slik at andre beboeres nattesavn ikke forstyrres.

Hamring, boring og annet arbeid som skaper stay ma skije til tider der det er til minst mulig
sjenanse for naboene. Pa sgndager og helligdager ber stayende arbeider unngas.

Skal det arrangeres selskapelige sammenkomster i boligen bar naboene varsles pa forhand.
Det skal veere ro mellom ki 23.00 og 07.00 alle dager.
§ 3 Bruk av balkongene

Lufting og tarking av t@y kan skje pa balkonger og uteplasser sa fremt det ikke er til sjenanse
for naboene.
Det er kun tillatt & benytte el- eller gassgrill ved grilling p& balkongen. Ved grilling ma det tas
saerskilt hensyn til naboene.

§ 3 Bruk av takterrasse og parseller
Bruk av takterrasse skal ikke veere til sjenanse for de gvrige beboerne.
Parsellene leies ut etter venteliste som fgres av styret. Leietakere som ikke benytter sin

parsell mister sin leierett og parsellen blir overdratt til nestemann pa ventelisten.

8§ 4 Parkering
Parkering skal skje pa anviste plasser i garasjeeiendommen som borettslaget er deleier i. De
som disponerer garasjeplass ma falge de bestemmelser som blir vedtatt.



§ 5 Dyrehold
Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sienanse for de gvrige beboerne.
Dyrehold tillates kun etter sgknad til styret og undertegning av borettslagets
dyreholdserkleering.
Ved dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjient med politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for a holde dyr. Hunder skal fares i band innenfor
borettslagets omrade.

2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa eiendommen.
3. Dyr ma holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.

4. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for en hver skade som dyret matte pafare
person eller eiendom, f. eks. oppskraping av dgrer og karmer, skade pa blomster,
planter, grentanlegg m.v.

5. Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer gjennom
lukt, brdk etc. eller pa annen mate er til ulempe, f. eks. gir allergiske reaksjoner eller
skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fjernet hvis ikke en minnelig ordning med
klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgir styret etter forhandling med partene hvorvidt en
klage er berettiget.

§ 6 Antenner
Etter sgknad til styret kan det gis tillatelse til oppsetting av antenner. Det tillates ikke satt opp
parabol/ eller andre antenner som virker skiemmende eller som er skadelig for bygningene.

§ 7 Avfall
Avfallsbrgnnene er kun beregnet til husholdningsavfall. Avfallsposene skal veere grundig
knyttet igjen. Papir skal sorteres ut og kastes i egne beholdere. Glass og andre farlige
gjenstander ma beboerne kaste i egne beholdere for dette formalet. Det ma ikke settes avfall
utenfor avfallsbrgnnene.

§ 8 Fellesarealer
Sykler, ski og annet sportsutstyr ma settes pa anviste plasser. Barnevogner kan plasseres i
felles trapperom og lignende sa lenge de ikke sjenerer generell adkomst. Hensetning av
annen privat lgsgre skal ikke skje uten styrets tillatelse. Kostnader ved fjerning av lgsgre kan
belastes eieren.

§ 9 Solavskjerming
Det er tillatt & montere solavskjerming etter neermere angitte retningslinjer som oppgis ved
henvendelse til borettslagets styre.

§ 10 Endring av husordensreglene
Husordensreglene kan endres av borettslagets generalforsamling. Vedtak om endring skjer
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Forslag av endring av reglene ma sendes
styret innen den frist som fremgar av borettslagets vedtekter. Generalforsamlingen kan ikke
behandle endringsforslag som ikke er nevnt i innkallingen.



Sgknad om dyrehold

Undertegnede ..........coooiviiiiie e, AdreSSe ....oooviiii e sgker herved om
rett til & holde

Erkleering
1. Jeg er kjent med politivedtektene angdende dyrehold og straffebestemmelsene som

gjelder for & holde dyr. Hunder skal fares i band innenfor borettslagets omrade.

2. Jeg forplikter meg til straks a fierne ekskrementer som mitt husdyr matte etterlate pa

eiendommen.

Jeg patar meg a holde dyret borte fra lekeplasser og sandkasser.

Jeg erkleerer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt husdyr matte
pafgre person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dgrer og karmer, skader pa
blomster, planter, grantanlegg m.v.

5. Jeg er innforstatt med at dyreholdet vil kunne bli til ulempe eller sjenanse for beboere.
Dersom det fremsettes skriftlige berettigede klager over at dyreholdet sjenerer naboer
gjennom lukt, brak, etc. eller pa annen mate er til ulempe, for eksempel gir allergiske
reaksjoner eller skaper redsel eller angst, forplikter jeg meg til & fierne dyret hvis ikke en
minnelig ordning med klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgjer styret etter forhandling
med partene hvorvidt en klage er berettiget.

6. Jeg erkleerer meg villig til & godta de endringer i dyreholdsbestemmelsene som
generalforsamlingen/ styret vedtar.

7. Denne erkleering betraktes som en del av ordensreglene. Brudd pa erklaeringen blir &
betrakte som mislighold.

...................... yden ......./................ Andelseiers underskrift: ...............coceeiiiinnn

...................... yden....../ ................ Medeiers underskrift: .........cooviiiiiiiiiiiinn,

Styrets tillatelse/avslag

1. Styret gir tillatelse til & holde .............. pa de underskrevne vilkar.

2. Styret avslar sgknaden PA grUNN @V ............ouuiiriiniie e e eanees



Vedtekter

for Frysjalia borettslag org. nr. 920 487 025

vedtatt i stiftelsesmgte 15.01.2018

endret pa generalforsamling 20.06.2019

endret pa ekstraordinger generalforsamling 23.09.2020
endret pa generalforsamling 22.04.2024

endret pa generalforsamling 1. mai 2025

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

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

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.

(3) Borettslaget eier seksjon 1 i Frysjaveien 42 eierseksjonssameie pa gnr 59 bnr 732 som
er en samleseksjon for borettslagets 154 boliger.

I tillegg til boligseksjon eier naering seksjon 2. Eierseksjonssameiet har egne vedtekter som
regulerer forholdet mellom seksjonene.

(4) Frysjalia borettslag vil fa en del fellesfunksjoner med de @vrige boligselskapene som
etableres pa Frysja, og er forpliktet til & bidra til drift og vedlikehold av de arealer og
funksjoner som er felles for disse. Det vil etableres en gangvei over borettslagets eiendom,
hvor allmenheten har en tinglyst rett til ferdsel. Drift og vedlikehold av veien ma utferes iht.
retningslinjer fra Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 5 000,-.

(2) Nar ikke annet falger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer
som er andelseiere i boligbyggelaget veere 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) Folgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen eie
andel eller andeler som gir rett til minst én 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 forespgarsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Overfgring 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 veere 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 & 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 & 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 fgrste 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 forkjgpsrett, ma overdra hele den andelen
naveerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer
flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett til en ny andel, utlgser
forkjgpsrett selv om andelen overfgres til noen som faller inn under persongruppen omhandlet
i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag 8§ 4-12. Forkjgpsrett kan likevel ikke gjagres
gjeldende dersom andelen overfgres:
e pa skifte 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 sagrge for at de som er nevnt i pkt 3-1 far anledning til & gjgre
forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen fristen nevnt i pkt.
3-3(2), jf. borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

(2) Fristen for & gjgre forkjgpsretten 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, fgr meldingen om at andelen har skiftet eier.

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

(4) Forkjapsretten skal kunngjares i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
bolighbyggelagets 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 naerstdende

Forkjgpsretten kan ikke gjares gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til andelseierens
eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk star i
samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som de to siste arene har hert til
samme husstand som den tidligere eieren, til person som har leid boligen i kraft av & vaere
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) Leiligheter pa bakkeplan disponerer markterrasse i tilknytning til boligen. Disse har en
eksklusiv bruksrett til dette arealet, og derved vedlikeholdsplikt. Andelseierne kan ikke
etablere gjerde, tak, skillevegger, gulv, markiser eller andre faste innretninger pa sitt
utomhusareal uten styrets forutgdende skriftlige samtykke. Beplantning pa markterasser
som vender ut mot gardsrom, som overskrider en hgyde pa 150 cm, er ikke tillatt uten
styrets forutgaende skriftlige samtykke.

Borettslaget, ved styret, har rett til uhindret & ferdes over andelseieres utomhusarealer for &
kunne utfare ngdvendig vedlikehold, tiltak og utbedringer pa bygget.

(5) Andelseier ma sgke styret ved gnske om & montere/settes opp utelamper, markiser,
utvendige persienner, parabolantenner, varmepumpe og liknede pa boligens fasader. Det er
opp til styret & avgjare i hvilken grad dette skal tillates.

(6) | forbindelse med seksjoneringen av eiendommen gjgres deler av sameiets tak til
tilleggsdeler til boligseksjonen som eies av borettslaget. Innenfor disse tilleggsdelene
disponerer andelseierne i fellesskap 9 takterrasser, beliggende i hhv. 5. og 6. etasje i hus 1,
6. 0g 7. etasje i hus 2 og 6.-9. etasje i hus 3. Innenfor tilleggsdelene disponerer ogsa
leilighetene 6018, 7001, 7002, 7003, 8001 og 8002 private takterrasser med tilgang fra
egne leiligheter.

Pa takterrassen beliggende i XX etasje i blokk XX er det dessuten opprettet XX parseller
som leies ut til andelseierne etter neermere prinsipper som kan fastsettes av borettslagets
styre.

(7) Borettslagets parkeringsbehov ivaretas gjennom at det gis bruksrett til parkeringsplasser
i Frysjaveien 42 eierseksjonssameie pa gnr 59 bnr 732.

Det fremgar av egen liste hvilke andeler som er tilknyttet de ulike plassene. Listen falger
som vedlegg til vedtektene (Vedlegg 1). Ajourhold av listen er ikke & anse som
vedtektsendringer i punkt 11-1(1) s forstand, og kan gjgres av styret/forretningsfarer.

Bruksrett til 117 av de 142 ovennevnte parkeringsplassene kan kun overfgres/selges
sammen med borettslagsandelen den/de er knyttet til. Plassene er dels finansiert med
borettslagets felleslan, og dels ved innskudd fra de opprinnelige andelseiernes side.
Parkeringsplassene kan leies ut internt i Frysjaveien 42 eiersekssjonssameie eller til
eksterne beboere og neeringsaktarer pa Frysjaparken.

Garasjeplass nr 37-48, 51-59 og 118 (beliggende pa seksjon 7 pa gnr 59 bnr 732) inngar
ikke i borettslagets opprinnelige finansieringsplan, men er fullt ut finansiert av opprinnelig
kjgper av plassen. Bruksretten til disse plassene kan omsettes fritt i Frysjaveien 42
eiersekssjonssameie eller til eksterne beboere og neeringsaktarer pa Frysjaparken, men det
er en forutsetning at kjgper av bruksretten er andelseier i borettslaget, seksjonseier i
Frysjaveien 42 eiersekssjonssameie, beboer eller naeringsakter pa Frysjaparken. Er den
omsettelige plassen en bredere plass, tilpasset handikappede, gjelder bestemmelsene i
vedtektenes punkt 4-1 (8) «Bredere parkeringsplasser i garasjeanlegget» dersom plassen
omsettes. Parkeringsplassene kan leies ut internt i Frysjaveien 42 eiersekssjonssameie
eller til eksterne beboere og neeringsaktarer pa Frysjaparken.

Frysjaparken Utvikling AS eller deres rettsetterfalger beholder eventuelle usolgte bruksretter
til parkeringsplasser i anleggseiendommen, ogsa etter at hjemmel til anleggseiendommen



er overfart til Frysjaveien 42 eierseksjonssameie. Disse bruksrettene kan selges til
andelseiere i Frysjalia borettslag, eksterne beboere pa Frysjaparken eller seksjonseiere i
Frysjaveien 42 eierseksjonssameie.

(8) Noen av parkeringsplassene i garasjeanlegget er tilpasset handikappede, og er derfor
noe bredere enn de andre. Andelseiere som disponerer disse plassene (uten dokumentert
behov), ma akseptere Styrets beslutning om a bytte plass dersom en annen andelseier kan
dokumentere at han eller noen i husstanden har behov for handikapplass. Det er en
forutsetning for & kunne gjgre krav pa HC-plass at vedkommende disponerer garasjeplass i
anlegget. Styret i borettslaget kan fastsette naermere regler om omfordeling av disse
parkeringsplassene. | utgangspunktet er regelen at den som disponerer den
handikapplassen som er naermest den garasjeplassen som den med behov for
handikapplass allerede benytter, ma& bytte med denne. Andelseiere som er berettiget til en
HC-plass melder fra til styret og styret er ansvarlig for tildeling av disse plassene etter
venteliste.

(9) Noen av andelseierne til parkeringsplassene i garasjeanlegget har kjgpt ladepunkt for el-
bil/ladbar hybridbil.

Andelseiere som ikke selv disponerer el-bil/ladbar hybridbil, men har parkeringsplass med
ladepunkt kan bytte parkeringsplass med andelseier som gnsker tilgang til ladepunkt. Byttet
skal meldes til styret og forretningsfarer, slik at listen som fglger som vedleqgg til vedtektene
blir oppdatert.

De som disponerer el-bil/ladbar hybridbil plass betaler for driftskostnader og stramforbruket
knyttet til ladepunktet med et fast belgp hver maned fastsatt av styret.

Garasjeanlegget har tilrettelagt infrastruktur og opplegg for ladeboks pa alle
parkeringsplasser. Beboere som gnsker lader ma selv bestille ladeboks fra borettslagets
valgte leverandgr, samt betale sin forholdsmessige andel av infrastrukturkostnader til
borettslaget. Kostnad for infrastrukturdel er pr. arsmgtet 2024 kr. 15 625, og vil oppjusteres
arlig i trdd med KPI.

(10) Samtlige andeler i borettslaget disponerer en bod hver i fellesanlegg utenfor leiligheten.
Disse bodene kan kun omsettes/selges sammen med borettslagsandelen de er knyttet til,
da boden ivaretar det offentliges krav til bodplass for andelene. Fordelingen av boder
fremgar av vedlagt liste (Vedlegg 1). Ajourhold av listen er ikke & anse som
vedtektsendringer i punkt 11-1 (1) s forstand, og kan gjgres av styret/forretningsfarer.

Frysjaparken Utvikling AS eller deres rettsetterfalger beholder eventuelle usolgte bruksretter
til boder i anleggseiendommen, ogsa etter at hjemmel til anleggseiendommen er overfart til
Frysjaveien 42 eierseksjonssameie. Disse bruksrettene kan selges til andelseiere i Frysjalia
borettslag eller seksjonseiere i Frysjaveien 42 eierseksjonssameie.

(11) Borettslagets garasje, samt innganger til boder og oppganger kan videoovervakes med
formal om & forhindre og avdekke innbrudd og haerverk. Overvaking skal utfares i samsvar
med det til enhver tid gjeldende regelverk.

(12) 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 § 5-6 farste ledd 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 vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

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

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

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

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

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 forutgdende skriftlige 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 tilbehgr,
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 rer,
sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgar,
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 insekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til
borettslaget.

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

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

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
boligen, selv om det skulle veert utfart 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 rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen,
skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fgre nye slike installasjoner
gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak,
bjelkelag, beerende 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 utfagre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfaring av
arbeid skal giennomfares 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 fglger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
88 5-13 og 5-15.

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som falge 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) Felleskostnader fremkommer ved at 50% av kostnadene fordeles likt mellom andelene,
0g 50% etter leilighetenes innbyrdes areal (hoveddelens BRA areal, eksklusive balkonger,
terrasser og lignende).

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

(4) Kostnader til andelens forbruk av varme (oppvarming/varmt tappevann), skal fordeles
etter malt forbruk. Andelseier betaler et akontobelgp og dette avregnes.

(5) Kostnader knyttet til drift og vedlikehold av p-plass i garasjekjeller, som f.eks.
garasjeport, renhold av garasjeanlegget, forsikring og lignende fordeles med lik andel pr. p-
plass som disponeres.

(6) Kostnader knyttet til ladepunkt for el-bil/ladbar hybridbil betales med et akontobelap pr.
ladepunkt som disponeres. Styret besgrger arlig avregning.

(7) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfalging av sgknad om overlating
av bruk betales av den andelseier som har sgkt.

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, salgspélegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende & 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
boligbyggelaget.

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 fire andre
medlemmer med minst to varamedlemmer.

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

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
seerskilt 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 avgjarelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller 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 vedtaksfart 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 mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebaerer en
endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

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

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
a gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert benyttet
til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér ut over vanlig forvaltning,
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.
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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) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordineger 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 ordinger generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og
om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere pa
minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordineer generalforsamling kan om ngdvendig kalles
inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et forslag
som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordinzer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt
disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordineer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret
- Godkjenning av arsregnskap
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor
- Fastsetting av godtgjgrelse til styret
- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til & mate 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 Mgteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

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

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

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjarelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller nzerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nzerstdende eller om ansvar for seg selv
eller neerstaende 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 forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er egnet til
a 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) Folgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & veere 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 boligbyggelag av samme dato.
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VEDLEGG 1 FRYSJALIA BORETTSLAG
OVERSIKT OVER TILKNYTTEDE GARASJEPLASSER OG SPORTSBODER
ajour pr: 12.06.2020

OBOS
Leil.nr. | Andel | Prosjektnr. | Parkeringsnr. Merknad Bodnr. Merknad
2001 1 201 21 D3C.01.602
D3C.01.401-
2002 2 202 1
D3C.01.401-
2003 3 203 34 2
2004 4 204 33 D3C.01.204
2005 5 205 81 EL D3C.01.510
2006 6 206 82 EL D3C.01.410
2007 7 207 D3C.01.206
2008 8 208 7 EL D3C.01.305
2009 9 209 32 D3C.01.801
2010 10 210 31 D3C.01.310
2011 11 211 30 D3C.01.619
2012 12 212 D3C.01.409
2013 13 213 8 EL (8) D3C.01.616
2014 14 214 D3C.01.308
2015 15 215 98 EL D3C.01.208
2016 16 216 10 EL D3C.01.528
3001 17 301 1 EL D3C.01.309
3002 18 302 44 Omsettelig
3003 19 303 D3B.01.519
3004 20 304 79 D3B.01.518
3005 21 305 9 HC D3B.01.517
3006 22 306 D3B.01.417
3007 23 307 D3B.01.516
3008 24 308 78 HC D3B.01.419 | Ekstra sportsbod
3009 25 309 117 D3B.01.317
3010 26 310 D3B.01.418
3011 27 311 11 EL D3B.01.316
3012 28 312 12 EL D3B.01.214
3013 29 313 116 D3B.01.216
3014 30 314 133 D3B.01.416
3015 31 315 49 D3B.01.215
3016 32 316 69 EL D3B.01.213
3017 33 317 D3B.01.212
3018 34 318 132 D3B.01.211
3019 35 319 131 D3B.01.210
4001 36 401 2+47 EL (2) + Omsettelig (47) D3B.01.705
4002 37 402 D3B.01.319
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4003 38 403 45 Omsettelig D3B.01.318
4004 39 404 3 EL D3B.01.313
4005 40 405 80 EL D3B.01.314
4006 41 406 D3B.01.209
4007 42 407 43 Omsettelig D3B.01.312
4008 43 408 4 EL D3B.01.315
4009 44 409 115 D3B.01.415
4010 45 410 D3A.01.321
4011 46 411 130 D3A.01.322
4012 47 412 129 D3A.01.421
4013 48 413 13 EL D3A.01.422
4014 49 414 128 D3A.01.521
4015 50 415 127 D3A.01.522
4016 51 416 126 D3A.01.609
4017 52 417 D3A.01.702
4018 53 418 14 EL D3A.01.520
4019 54 419 15 EL D3A.01.610
5003 55 503 38 Omsettelig D3A.01.703
5004 56 504 5 EL D2A.01.801
5005 57 505 6 +40 EL(6) + EL/Omsettelig (40) | D2A.01.701
5006 58 506
5007 59 507
5008 60 508 114 D2A.02.06
D3E.02.219-
5009 61 509 59 + 113 Omsettelig (59) 2 Ekstra sportsbod
5010 62 510 55 Omsettelig D3E.02.537
D3E.02.219-
5011 63 511 125 1
5012 64 512 109 D3E.02.436
5013 65 513 16 EL D3E.02.331
5014 66 514 110 D3E.02.330
5015 67 515 70 HC D3E.02.332
5016 68 516 52 +67 Omsettelig (52) + EL (67) D3E.02.534
5017 69 517 D3E.02.434
5018 70 518 111 D3E.02.437
EL + EL Omsettelig kun brl.
5019 71 519 17 +18 (17) D3E.02.535
6001 72 601 19 EL D3E.02.435
6002 73 602 D3E.02.536
6003 74 603 112 D3D.02.432
6004 75 604 137 D3D.02.433
EL(20) + EL/Omsettelig
6005 76 605 20+51 (51) D3D.02.533
6006 77 606 29 EL D3D.02.430
6007 78 607 28 D3D.02.532
6012 137 612 134 Omsettelig kun brl.
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7001 79 701 35+36 EL (36) + 58 (omsettelig) D3D.02.203
8001 80 801 60 + 61 EL (60) D3D.02.620
2017 81 217 107 EL D3D.02.619
2018 82 218 50

2019 83 219 77 + 39 EL — Omsettelig (39) D3D.02.618
3020 84 320 108 EL D3D.02.301
3021 85 321 138 HC D3D.02.201
3022 86 322 89 HC D3D.02.431
3023 87 323 22 EL D3D.02.530
3024 88 324 D3D.02.304
3025 89 325 D3D.02.531
3026 90 326 D3D.02.202
3027 91 327 23 EL D3D.02.302
3028 92 328 D3D.02.303
3029 93 329 73 HC D3D.02.402
3030 94 330 99 D3D.02.403
3031 95 331 D3D.02.311
3032 96 332 76 + 42 EL — Omsettelig (42) D3D.02.201
4020 97 420 24 EL D3D.02.411
4021 98 421 25 EL D3D.02.511
4022 99 422 140

4023 100 423 100 D3D.02.601
4024 101 424 D3D.02.603
4025 102 425 68 EL D3C.02.432
4026 103 426 101 D3C.02.429
4027 104 427 26 EL D3C.02.427
4028 105 428 D3C.02.218
4029 106 429 102 D3C.02.406
4030 107 430 103 D3C.02.407
4031 108 431 104 D3C.02.306
4032 109 432 105 D3C.02.302
4033 110 433 106 D3C.02.403
4034 111 434 95 D3C.02.402
4035 112 435 D3C.02.529
4036 113 436 D3C.02.426
4037 114 437 75 EL D3C.02.802
5020 115 520 66 EL D3C.02.427
5021 116 521 65 EL D3C.02.307
5022 117 522 139 D3C.02.216
5023 118 523 136 D3C.02.429
5024 119 524 D3C.02.529
5025 120 525 64 EL D3C.02.527
5026 121 526 94 D3C.02.528
5027 122 527 93 D3C.02.428
5028 123 528 D3C.02.616
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5029 124 529 92 D3C.02.708

5030 125 530 97 EL D3C.02.617

5031 126 531 91 D3C.02.615

5032 127 532 90 D3B.02.413

5033 128 533 71 D3B.02.414

5034 129 534 72 D3B.02.513

5035 130 535 D3B.02.514 | Ekstra sportsbod
5036 131 536 D3B.02.424

5037 146 537 74 EL D3B.02.605 | Ekstra sportsbod
6008 133 608 63 EL D3B.02.423 | Ekstra sportsbod
6009 134 609 62 EL D3B.02.425

6010 135 610 88 D3B.02.426

6011 136 611 142 EL D3B.02.512

6012 137 612 134 D3B.02.515

6013 138 613 87 D3B.02.412

6014 139 614 27 EL D3B.02.604

6015 140 615 86 D3B.02.606

6016 141 616 D3B.02.607

6017 142 617 85 D3B.02.509

6018 143 618 84 D3B.02.701

6019 144 619 83 D3B.02.420

6020 145 620 41 +96 Omsettelig (41)+ EL (96) D3B.02.320

EL (141) + Omsettelig EL

7002 | 146 702 141+37 | (37) D3B.02.218

7003 147 703 123 D3B.02.217 | Ekstra sportsbod
7004 148 704 D3B.02.608

7005 149 705 135 D3D.03.503

7006 150 706 124 D3D.03.507

7007 151 707 121 EL D3D.03.506

7008 152 708 D3D.03.407

7009 153 709 122 D3D.03.329

8002 154 802 119+ 120 EL (120) D3D.03.406
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Kjelsasveien 164C
Postnr 0884

Sted OSLO

Leilighetsnr.

Gnr. 59

Bnr. 732

Seksjonsnr. 1

Festenr.

Bygn. nr. 300663922

Bolignr. HO401

Merkenr. A2019-1078574

Dato 02.12.2019

Innmeldtav = Multiconsult AS v/ Wolfgang Kampel

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


http://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Eksperten har ikke foreslatt forbedringstiltak

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

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.



http://www.enova.no/hjemme

Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppagitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:

BRA:

Dato for lekkasjetall-
maling:
Type bygg:

Energiregler
(TEK-standard):

Programvare:

BOLIGBLOKKER
LEILIGHET

2019

36,0

14.08.2019
Nybygg

ENERGIREGLER 2016 Angis kun for nybygg

Attesten er utstedt av ekspert basert pa opplasting av beregninger utfgrt med programmet
SIMIEN - 6.013

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1


http://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & g inn p& www.energimerking.no, og logge

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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


http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Kjels&sveien 164C

Postnr/Sted: 0884 OSLO

Leilighetsnummer:

Bolignr: HO401

Dato: 02.12.2019 13:01:46

Energimerkenummer: A2019-1078574

Ansvarlig for energiattesten:

Energimerking er utfgrt av: Multiconsult AS v/ Wolfgang Kampel

Gnr: 59

Bnr: 732
Seksjonsnr: 1
Festenr:

Bygnnr: 300663922

Enhet Inngangsverdi

Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)

MatrikkelEnhetsldentld 6286837828
Byggldentid 6239988762
Bruksenhetsldentid 6248612377
Adresseldentid 6248611893
VegAdresseldentld 285179773
Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger

Kommunenr. 0301
Gnr. 59
Bnr. 732
Snr. 1
Fnr.

Gateadresse Kjelsasveien 164C
Postnummer 0884
Poststed OSLO
Bygningsnr. 300663922
Bolignr. HO0401
Beskrivelse bolig/bygning

Dato fil opprettet 02.12.2019
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2019
Bygg standard

Type bygg Nybygg
TEK Standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjgleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 9 m2

Areal tak 0m?2

Areal gulv 0m?2

Areal vinduer, dgrer og glassfelt 7 m2

Oppvarmet BRA 36 m?

Totalt BRA 36 m?

Oppvarmet luftvolum 94 m3

U-verdi for yttervegger 0,20 W/(m2-K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m2-K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m2-K)
U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt 0,98 W/(m2-K)
Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt 19,2%

Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m2-K)
Normalisert varmekapasitet 111,8 Wh/(m2-K)
Lekkasjetall 0,40 1/h

Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A) 14.08.2019
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 88 %

Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 88 %

frostsikring

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

1,28 kW/(m?3/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,28 kW/(m?3/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

3,05 m3/(m2-h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet

100 %

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 200 W/mz
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling 0W/m2
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kw/(l/s)
Driftstider, antall timer i dggn med drift

Driftstid ventilasjon 24h




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Driftstid oppvarming 16h

Driftstid kjgling 24h

Driftstid lys 16h

Driftstid utstyr 16 h

Driftstid varmtvann 16h

Driftstid personer 24h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?

Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?

Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/mz

Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?

Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/mz

Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/mz

Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/mz

Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/N) 0,60
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og 0,58
eventuelle bygningsutspring

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk; Varmepumpe;
Varmefordelingssystem Punktoppvarming;
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,91
dekkes av elektrisk varmesystem

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,09
dekkes av varmepumpe

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av solfangeranlegg

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,20
elektrisk varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,80
elektrisk varmepumpe

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
solfangeranlegg

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,93
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 4,77
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av oliebasert varmesystem
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00

oljebasert varmesystem
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av gassbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
gassbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fiernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av fiernvarmebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
fiernvarmebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte 0,90
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
biobrenselbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 0,77
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av varmesystem basert pa andre energivarer

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
varmesystem basert pd andre energivarer

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 0,98

energibzerere

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 2.12.2019
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra

normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6,013
Produsent / leverandgar ProgramByggerne
Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning
Energirddgiver

Firma Multiconsult AS

Navn person

Wolfgang Kampel

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS
NettoEnergibudsjettPrkvm



Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Romoppvarming 21,4
Ventilasjonsvarme 2,7
Varmtvann 29,8
Vifter 9,5
Pumper 0,0
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 92,4
Beregnet levert energi ved normalisert klima 2712 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 75,34 KWh/(m?2-ar)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 1330 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 75,34 kWh/(m2-ar)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 2712 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar

Olje 0 liter/ar

Gass 0,0 Sm3/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar

Annen energivare 0 kwh/ar

Totalt 0 kWh/ar
Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 2712 kWh/ar

Olje 0 kwWh/ar

Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kwh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar

Annen energivare 0 kwh/ar

Totalt 2712 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass 64,7 %
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o

Oslo

Dato: 27.05.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

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

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da

reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte

reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

PlottID/Best.nr: 158560/ 86533725 Deres ref.:

Adresse: Kjelsasveien 164

Kommentar:

Gnr/Bnr: 59/732

Se tegnforklaring pa eget ark
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Reguleringskart

Oslo

Dato: 27.05.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m

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

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

A

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.

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottiD/Best.nr: 158560/ 86533725 Deres ref.:
Hoydereferanser Adresse: Kjelsasveien 164
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:

- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 59/732

Se tegnforklaring pa eget ark
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

72 - Felles lekeareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

142 - Forr./kontor/industri

145 - Forr./industri

150 - Industri m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

313 - Skulder/bankett

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
613 - Parkbelte i industristrgk

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

2013 - Torg

2017 - Sykkelveg/-felt

2800 - Kombinerte formal for anlegg/traseer
3050 - Park

————— RpBestemmelseGrense
= + == . = RpDetaljeringGrense

311 - Annet veiareal
312 - Fortau
************** 313 - Skulder - bankett
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — — — 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje
Formalgrense

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

= == == Plangrense (ny lov)
——————— RpRegulertHgyde

———— —— Grense for bebyggelse
Bygningens avgrensing i beb. plan

— — — — Byggegrense

—-— Avkjarsel
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Dato: 27.05.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 158560/86533725

Deres ref.:

Oslo

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.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— - — Sporveg (tunnel), eksisterende
———— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = == Banetrase (ikke juridisk)
e Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

[ ————
!/_/-/i H570 - Bevaring kulturmiljg
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Plan- og bygningsetaten
N,

Dato: 27.05.2026

Saksbehandler: Automatisert produksjon
Var ref (Saksnr): Bestillingsnr.: 86533725
Deres ref: 9239358

AREALBEKREFTELSE FOR GNR. 59, BNR. 732.

Vi viser til bestilling av 27.05.2026 for eiendom gnr. 59, bnr. 732.

GNR. 59 BNR. 732
er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 29.10.2019.

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

37 m2,

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 1000.

Eiendommen bestar av 1 teiger.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Seksjon Matrikkel

Kristin Tveit

Seksjonsleder

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Vahls gate 1,0187 Oslo Veiledningstelefonen: +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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Postboks 458 Skgyen

0213 0SLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.):
201711346 - 141
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: KJELS,&SVEIEN 164 A-K,

FRYSJAVEIEN 44 A-C
Tiltakshaver: FRYSJAPARKEN EIENDOM AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus

Saksbehandler:
Annabel Lee

Eiendom: 59/732/0/0

Seker: A-LAB AS
Tiltaksart: Oppforing

Oslo

Dato: 09.01.2023

Ferdigattest - Kjelsasveien 164 A-K, Frysjaveien 44 A-C

Plan- og bygningsetaten godkjenner soknaden om ferdigattest for oppfering av
boligblokker med naringsarealer, mottatt 02.03.2022.

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

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201711346

Beskrivelse Tegningsnr Dato
Helhetsplan takterrasse L-101 29.09.2017
Plan 07 E-07 05.10.2017
Snitt B-B og C-C A-220 15.09.2017
Snitt DD, EE og FF A230 05.10.2017
Prinsippsnitt 29.09.2017
Fasade gdrdsrom mot sgr A-350 15.09.2017
Fasade gardsrom indre akse mot gst |A-360 15.09.2017
Fasade gardsrom indre akse mot vest |A-380 15.09.2017
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Saksnr.: 201711346-141

Situasjonsplan branntiltak
Snitt AA

Snitt BB

Avkjorselsplan

Plan 2 etasje

Plan 3 etasje

Plan 4 etasje

Plan 5 etasje

Plan 6 etasje

Fasade nord

Fasade sor - Grgntakse
Fasade vest - Lytterveien
Fasade sor - Kjelsdsveien
Fasade gst - Gardsrom indre akse
Fasade nord - Gardsrom
Fasade vest - Gardsrom indre akse
Illustrasjonsplan-landskap
Plan 8 etasje

Plan 9 etasje

Fasade mot gst

Fasader gardsrom mot nord
Plan 1. etasje

Skilt til kafé

Plan 1 etasje

Andre forhold

D-06

E-33L 200
E-34 L 207
D-05
A-D-11-01-02
A-D-11-01-03
A-D-11-01-04
A-D-11-01-05
A-D-11-01-06
A-310

A-330

A-340

A-350

A-360

A-370

A-380

LA 100
A-D-11-01-08
A-190

A-320

A-370
A-D-11-01-01

A-D-11-01-01

04.11.2017
01.12.2017
01.12.2017
16.05.2018
15.05.2018
15.05.2018
15.05.2018
15.05.2018
15.05.2018
15.05.2018
15.05.2018
15.05.2018
15.05.2018
15.05.2018
15.05.2018
15.05.2018
09.05.2018
02.11.2018
18.10.2018
18.10.2018
18.10.2018
29.06.2020

01.03.2022

13/9
13/15
13/16
44[6
448
449
4410
4411
4412
4413
4415
4416
4417
4418
4419
4420
4421
55/8
55/9
55/10
55/11
113/9
120/12
135/12

Side2av3

Sort-hvitt husnummerskilt og eventuelt henvisningsskilt mad monteres pa et godt synlig sted.

Sluttrapport for avfallshandtering og forurenset grunn

Sluttrapport for avfallshandtering er behandlet og kravene til avfallshandtering i byggteknisk
forskrift (jf. TEK17 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.

Sluttrapport for forurenset grunn er under behandling etter forurensningsloven.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & 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.



Saksnr.: 201711346-141 Side3av3

§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Vennlig hilsen

Annabel Lee - saksbehandler

Jon Erik Reite Bang - enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

apen by store bygg og anlegg

Kopi til:
FRYSJAPARKEN EIENDOM AS, Postboks 606 Sentrum, 0106 OSLO



Kjelsasveien 164C
Nabolaget Brekke/Svensenga - vurdert av 142 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for
e Familier med barn
o Etablerere l
e Husdyreiere
Offentlig transport
& Frysja 1min %
Linje 25, 54 0.1 km
8 Kjelsas stasjon 9 min %
Linje RE30, R31 0.7 km
2 Kjelsas 12 min #
Linje 11, 12 1km
Q@ Tasen 4 min &
Linje 5 2 km
@ OsloS 16 min &
Totalt 24 ulike linjer 8.1km
Skoler
Kjelsas skole (1-7 kl.) 11 min 4
743 elever, 37 klasser 0.9 km
Korsvoll skole (1-7 kl.) 21 min #
604 elever, 25 klasser 1.5 km
Grefsen skole (1-7 kl.) 24 min £
734 elever, 37 klasser 1.9 km
T&sen skole (1-7 kl.) 5 min &
644 elever, 28 klasser 2.4 km
Engebraten skole (8-10 kl.) 15 min %
619 elever, 38 klasser 1.3 km
Nydalen videregdende skole 4 min &
960 elever 2 km
Blindern videregaende skole 5 min &
810 elever, 24 klasser 3.5 km

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 93/100

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 91/100

» Naboskapet
AN
=i Godt vennskap 74/100

Aldersfordeling

39.3%

256 %

N R
2 © 2
nE. o8
X e Qg ac
NN oo ~ ®Z g
Sy s 3% 32 I S
- anA g%
I | i
I m N |
Barn Ungdom  Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34ér)  (35-64ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
[ Brekke/Svensenga 2083 1038
Oslo og omegn 999 185 490 708
B Norge 5425 412 2 654 586
Barnehager
Stilla barnehage (1-5 ar) 6 min 4
38 barn 0.5 km
Kjelsas skole barnehage (1-5 ar) 11 min %
105 barn 0.9 km
Engebraten barnehage (1-5 ar) 13 min #
72 barn 1.1 km
Dagligvare
Joker Frysja 1min %
Sendagsépent 0 km
Meny Frysja 3 min #



Primaere transportmidler

&} 1.Buss

& 2. Egen bil
<, Turmulighetene
Al

Neerhet til skog og mark 99/100

Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 91/100

W

5 Steynivaet
< Lite steyniva 90/100

Sport

@ Solligrenda ballgkke 5 min &
Ballspill 0.5 km

@ Frysja - Sandvolleyballbane 11 min #
Sandvolleyball 0.9 km

& EVO Frysja 2 min &

& Avancia Xpress Kjelsas 2 min %

Boligmasse

B 2% enebolig
27% rekkehus

B 65% blokk

B 6% annet

«Kort vei til marka, supert for
smabarnsfamilier, godt milj@»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Tésen Naersenter 5 min &
@ Vitusapotek Kjelsas 4 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 48% i barnehagealder
29% 6-12 ar

B 12% 13-15 ar

B 12% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

B Brekke/Svensenga
Oslo og omegn

M Norge
Sivilstand

Norge
Gift 24% 33%
Ikke gift 68% 54%
Separert 6% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%




Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd 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



	HomeExchangeReportFront06
	Om Tilstandsrapporten 
	Forenklet vurdering av elektrisk anlegg
	Lovlighet, branntekniske forhold og radon

	Befarings- og eiendomsopplysninger
	Befaring
	Eiendomsopplysninger
	Bygninger på eiendommen
	Byggemåte og annen beskrivelse

	Arealberegninger
	KOMMENTARER TIL UTREGNINGEN

	Hovedrapport
	Prefabrikkert baderom fra byggeår. Flislagt gulv med varme. Flislagte vegger. Himling med malt flate og downlights. Vegghengt servantskap med skuffer. Ovenpåliggende servant med ett-greps armatur. Speil med innfelt belysning og stikkontakt på vegg over servant. Dusj på gulv i hjørnet med innfellbare dører. Dusjbatteri tilkoblet veggmontert hånddusj. Vegghengt toalett med innebygd sisterne. Opplegg for. Vannrør av type rør-i-rør. Avløpsrør av plast. Fordelerskap for rør-i-rør med stoppekraner plassert på vegg over toalett. Avtrekksventil i himling. 
	Kjøkken med åpen løsning mot stue. Kjøkkeninnredning fra byggeår med glatte fronter i matt hvit utførelse. Benkeplater av laminat. Planlimt rustfri oppvaskkum med ett-greps armatur. Fliser mellom benkeskap og overskap. Benkeskapsbelysning under overskap. Stikkontakter på vegg. Integrerte hvitevarer. Kjøleskap med frysedel, oppvaskmaskin og komfyr. Nedfelt induksjonstopp. Ventilator i overskap. Komfyrvakt. Vannrør av type rør-i-rør. Avløpsrør av plast. Automatisk lekkasjestopper. 
	Tekniske anlegg fra byggeår. Vannrør av type rør-i-rør. Avløpsrør av plast. Tilknyttet varmtvann/oppvarming. Sentralvarme til gulvvarme på bad. Fordelerskap for rør-i-rør og vannbåren varme med stoppekraner plassert på bad. Balansert ventilasjon. Enhet for ventilasjon plassert i bod. 
	Gulvflater belagt med en-stavs parkett. Vegger og himlinger med malte slette flater. Downlights i entré. Glatte hvite innerdører. Dør med glassfelt mellom entré og stue/kjøkken. Garderobeskap i soverom og bod. 
	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 forblendet med teglstein, fasadeplater og trekledning. 
	Leiligheten har dører og vinduer fra byggeår. Entrédør med brannklasse EI30 og lydklasse Rw40dB. Balkongskyvedør og vindu med karmer/rammer av tre utvendig kledd med metall og tre-lags glass. 
	Utgang fra stue til vestvendt balkong på 6 m2. Balkong i betongkonstruksjoner. Gulv belagt med terrassebord. Rekkverk av metall og glass. Rekkverkshøyde er målt til 1,24 meter. 

Balkongen har følgende; utebelysning og stikkontakt på vegg. 
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VMVmOo5lk7xuQ308fBDmHqNxhJ/TWBhNM86AySyA8vQIb7uIwasWxVchnu/wzNjMws6r0mRzAgMB
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A1UdDgQWBBQY0OsrRZJHJP5rOvlk6sfPq2XVXjAOBgNVHQ8BAf8EBAMCBkAwHwYDVR0gBBgwFjAK

BghghEIBGgEDAjAIBgYEAI96AQEwOwYDVR0fBDQwMjAwoC6gLIYqaHR0cDovL2NybC5idXlwYXNz
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