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Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

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

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

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

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

Agenda Taksering AS

Norsk takst

Agenda Taksering AS har spesialisert seg innen taksering av fast eiendom i Oslo og Romerike. Vi er medlem av Norsk Takst og er
godkjent Mesterbedrift. Vi er godkjent og sertifisert for tilstandsrapport av boliger og fritidsboliger, verditaksering av
naeringseiendommer, boliger og tomter. Videre har vi godkjenning for byggelanskontroll, reklamasjonstaksering i forbindelse med

eierskifte, samt skadetaksering.

Rapportansvarlig

-(/U/(ar (? ;LM
Einar Sgrevik

Uavhengig Takstingenigr

einar@agendataksering.no

904 00 293
OGN/ OGN/
QS(’ @O Qg/@ 86\0

l I I ——— - "C;o REV

Norsk takst DNV:GL ROV “ean N

Oppdragsnr.:  19989-1830 Befaringsdato: 01.06.2026

GCEL!
{UER

o
W
%
>

AGENDA TAKSERING
VIVERDSETTER DINE VERDIER.

Side: 2 av 19



Harry Fetts vei 5 A, 0667 OSLO Agenda Taksering AS ‘
Gnr 144 - Bnr 2113 Landskronaveien 181 k I I
0301 OSLO 2013 SKJIETTEN Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 19989-1830 Befaringsdato: 01.06.2026 Side: 3 av 19


https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://www.norsktakst.no/
https://iverdi.no/

Harry Fetts vei 5 A, 0667 OSLO Agenda Taksering AS ‘
Gnr 144 - Bnr 2113 Landskronaveien 181 k I I
0301 OSLO 2013 SKJETTEN  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

| QP TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Beskrivelse av eiendommen

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2000

UTVENDIG G4 til side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Bygningen har malt to-flgyet balkongdgr (fransk balkong) i tre og
malt entredgr.

Fransk balkong.

INNVENDIG G til side

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater og
betong. Innvendige tak har malte plater og malt.
Innvendig har boligen malt glatt dgr.

VATROM G4 til side

Bad

Modulbad fra byggear. Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i
perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Fliser
pa vegger og gulv. Gulvstaende wc. Dusjgarnityr. Innredning med
nedfet servant. Mekanisk avtrekk. Opplegg for vaskemaskin. Malt ca.
30 mm fall fra gulv ved dgr til topp slukrist.

Taket er malt.

KIGKKEN G4 til side

Kjgkkenet har hybelkjgkken innredning med glatte fronter.
Benkeplaten er av laminat. Det er kjgleskap og platetopp. Det er
kjpkkenventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av kobber.
Det er avilgpsrgr av plast.

Boligen har mekanisk ventilasjon.

Det er sentralanlegg for varmt vann.
Elektrisk anlegg fra forskjellige perioder.

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet G til side

Boligbygg med flere boenheter

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

10 Rapporten omfatter kun de arealer/ bygningsdeler som ligger
innenfor seksjonens/ andelens grenser og dekker saledes ikke
g fellesarealer og felles bygningsdeler etc.
Oppsummering av avvik
6 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
4 Boligbygg med flere boenheter
5 (' J(c%® STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
_ © Utvendig > Vinduer Gatil side
-
_ © utvendig > Dgrer Gatil side
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSQ)KT
B 7G3: Store eller alvorlige awvik Vatrom > 3. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt vatrom
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
U JicP 8 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@© Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad A
© Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
1
0 Vatrom > 3. Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
0.8 tettesjikt
0.6 o Kjokken > 3. Etasje > Stue/kjpkken/soverom > Ga til side
Avtrekk
04
HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
0.2 Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
S=E“ Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i Gatil side
0 < henhold til krav i dagens forskrifter.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak over kr 500 000

ooO0

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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Boligens energimerking

Beskrivelse

Energikarakteren viser hvor energieffektiv boligen er, basert pa boligens tekniske standard —
ikke hvordan den brukes i det daglige. Karakteren gar fra A til G, hvor A betyr sveert
energieffektiv bolig og G betyr lite energieffektiv bolig. En bolig oppf@rt etter byggeforskriftene
fra 2010 vil normalt oppna energikarakter C.

Oppvarmingskarakteren viser hvor stor del av oppvarmingen og varmtvannsproduksjonen som
dekkes av elektrisitet, olje eller gass. Grgnn farge betyr at boligen i liten grad bruker slike
energikilder, mens rgd farge betyr hgy bruk av el, olje eller gass.

Det faktiske energiforbruket vil ogsa pavirkes av hvordan boligen brukes. Derfor kan det vaere
forskjell mellom beregnet og faktisk energibruk. Gode energivaner kan redusere
energiforbruket. Forbruket kan ogsa bli lavere enn normalt dersom:

deler av boligen ikke benyttes,
det bor faerre personer i boligen enn normalt, eller
boligen ikke brukes hele aret.

Energimerke

Aab na

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert E-
oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra den typiske
energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk @1:
ved et gjennomsnittlig klima.Det er boligens energimessige standard og @:
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Der opplysninger ikke er [E] D

oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen. _

Energi
Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for @ vurdere en bygnings energieffektivitet, der ulike
energibzerere (strgm, fijernvarme, varmepumpe) vekter ulikt.

Om grunnlaget for energimerket

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.
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear

2000

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt. Utvendig vedlikehold er under borettslagets/ sameiets vedlikeholdsansvar.

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Vurdering av avvik:

® Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.
Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

Vindu med fukt- og rateskader bgr skiftes ut for a hindre videre forringelse av konstruksjonen og redusere risikoen for fuktskader i tilstgtende
bygningsdeler. Manglende utbedring kan fgre til gkte vedlikeholdskostnader og redusert bo komfort.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Dgrer
Beskrivelse

Bygningen har malt to-flgyet balkongdgr (fransk balkong) i tre og malt entredgr.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist dgr(er) med fukt/rateskader.

Gjelder balkongdgr.

Konsekvens/tiltak
* Dgren(e) star foran utskiftning.

Balkongdgren bgr utbedres eller skiftes ut for a hindre videre fukt- og rateskader, som kan fgre til redusert funksjon, varmetap og gkt risiko for fglgeskader
pa omkringliggende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Tilstandsrapport

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse
Fransk balkong.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse
Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater og betong. Innvendige tak har malte plater og malt.

Innvendige dgrer

Beskrivelse
Innvendig har boligen malt glatt dgr.

VATROM
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Tilstandsrapport

3. ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Modulbad fra byggear. Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Fliser pa vegger og gulv.
Gulvstaende wc. Dusjgarnityr. Innredning med nedfet servant. Mekanisk avtrekk. Opplegg for vaskemaskin. Malt ca. 30 mm fall fra gulv ved dgr til topp
slukrist.

3. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Veggene har fliser. Taket er malt.

3. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 30 mm. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved
dgrterskelen er Ikke synlig.

3. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:

* Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjgres naermere undersgkelser. Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

* Det er viktig a merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
¢ Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

Det kan ikke verifiseres om vatrommet har fungerende tettesjikt. Ikke fungerende tettesjikt pa vatrom kan fgre til skjult skade pa tilstgtende/ innebygde
bygningsdeler som kan vaere vanskelig a avdekke pa et tidlig tidspunkt. Dersom det skal kunne verifiseres utfgrelse av tettesjikt pa vatrommet ma
dokumentasjon i form av bilder/ sjekklister/ kontrollerklzering for utfgrelse og samsvar for benyttede materialer framlegges. Dersom dette ikke kan
fremskaffes anbefales det a fglge med pa tilstand til vatrommet og tilstgtende bygningsdeler/ rom.
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Tilstandsrapport

3. ETASJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Rommet har innredning med dusjgarnityr, nedfelt servant, toalett og opplegg for vaskemaskin.

3. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Det er mekanisk avtrekk.

3. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Badet har baderomskabin i betong og det er ikke praktisk mulig a
gjiennomfgre boring av hull for fuktsgk. En baderomskabin er en forhandsprodusert del som settes inn i bygget i stedet for at badet bygges pa stedet, ofte
som et totalt og ferdig bad.

Foretatt overflatesgk med Tramex fuktmaler i dusjhjgrne uten & pavise unormale forhold.

KIBKKEN

3. ETASJE > STUE/KIPKKEN/SOVEROM

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkenet har hybelkjgkken innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjgleskap og platetopp.

3. ETASIJE > STUE/KI@KKEN/SOVEROM

Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:
 Det er kun kullfilterventilator pa kjpkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er vanskelig a etablere andre Igsninger.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

L 1P Vannledninger
Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av kobber.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Mer enn halvparten av forventet brukstid for innvendige vannledninger er passert. Det anbefales & overvake anlegget jevnlig og vurdere utskiftning ved
oppgradering av vatrom eller ved tegn til lekkasje, for a redusere risikoen for plutselige rgrbrudd og pafglgende vannskader pa bygningen.

LA Avigpsror
Beskrivelse

Det er avigpsrgr av plast.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
Konsekvensen er at bygningsdelen har begrenset gjenvaerende brukstid, og det er gkt risiko for lekkasjer eller andre skader pa avlgpsrgrene.

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har mekanisk ventilasjon.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Det er sentralanlegg for varmt vann.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Elektrisk anlegg fra forskjellige perioder. Selger av eiendommen er Oslo kommune og det foreligger ikke egenerklzering eller samsvarserklaeringer for det
elektriske anlegget. Spgrsmal til eier er ikke utfgrt. Det foreligger fglgelig begrenset med informasjon om anlegget.

Generelt om anlegget

1. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei
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2. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

3. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

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

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

el-kontroll?
Ja Det foreligger ikke samsvarserklaeringer for arbeider utfgrt pa det elektriske anlegget. En kan derfor ikke vite om arbeidene pa el-anlegget
er utfgrt i henhold til de regler som gjelder for el-anlegg eller om det kan foreligge feil ved anlegget.

| fglge Elvia er forventet levetid pa elektriske anlegg rundt 30 ar, og etter dette ma man regne med vedlikehold i form av utskiftninger og
reparasjoner. Dette anlegget har passert en brukstid pa ca. 26 ar og derved har mer enn 50% av estimert levetid passert. Pa bakgrunn av dette
anbefales derfor en utvidet elkontroll av en el. kontrollgr eller en annen med kompetent ekspertise pa omradet.

Generell kommentar
Undertegnede har ikke elektrofaglig kompetanse og er ei heller ansatt i et reg. kontrollforetak innenfor elektro og er derfor fglgelig ikke kvalifisert for en
naermere vurdering av el-anlegget.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pd G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pG
befaringstidpunktet. Raykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

Rekkverkshgyde pa fransk balkong er lavere enn dagens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av apninger i rekkverk til dagens forskriftskrav.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue Bo‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
";5.?::: BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pad en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)

3. Etasje 25 25

Kjeller 5 5

SUM 25 5

SUM BRA 30

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

3. Etasje Bad, stue/kjpkken/soverom

Kjeller Bod

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
01.6.2026 Einar Sgrevik Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 OSLO 144 2113 0 4881.3 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Harry Fettsvei 5 A

Hjemmelshaver
Borettslaget Harry Fetts Vei 5 A Og B

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
HO0308/BORETTSLAGET 982396018 HO0308 Oslo Kommune
HARRY FETTS VEI5 AOG B

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
71

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Fellestomt som er opparbeidet med gressplener, internveier og parkeringsplasser mm.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklzering Finnes ikke Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 11.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel

Oppdragsnr.: 19989-1830

Befaringsdato: 01.06.2026

rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa 8 omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere

sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebare kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

e Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far
betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet

males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er

Oppdragsnr.: 19989-1830

Befaringsdato: 01.06.2026

lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASIJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer

om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/XA5160

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Forenkler styrets hverdag og
oker boligselskapets verdier

&Partners Griinerlgkka Solibo AS
E-post: ann.kristin.gundersen@partners.no Dronning Eufemias Gate 16
0191 Oslo

Boligopplysninger for boligselskap:

Megleropplysninger
Vi viser til forespgrsel av 05.06.26

Boligselskap:
Organisasjonsnr:
Gnr./bnr:
Eier(e):

Seksjons-/andelsnr:
Adresse:

Boligselskapets hjemmeside:
Kontaktskjema til styret:

NO 920 800 572 MVA
meglerkontakt@solibo.no

Borettslaget Harry Fetts vei 5A og B
08.06.2026
Borettslaget Harry Fetts vei 5A og B
982 396 018
144 /2113

OSLO KOMMUNE

71
Harry Fetts vei 5A, 0667 Oslo

home.solibo.no/hp/harryfetts5
home.solibo.no/hp/harryfetts5/contact

Dokument som medfglger Meglerpakken:
Boligselskapets arsrapport med regnskap, protokoll fra arsmgtet, vedtekter og

husordensregler fglger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:

- Styregodkjenning:
- Saerskilte begrensninger/
klausuler:

- Dyrehold:

+ Forsikringsselskap:

- Sikringsordning:

- Opplysninger om ferdigattest/
midlertidig brukstillatelse etc.:
- Pakostninger/utbedringer:

- Forkjgpsrett:

- Tomt:
- Parkering:

Ja

Bare personer over 55 ar kan veere andelseiere.
Se borettslagets vedtekter.

Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
Tryg Forsikring, avtalenr. 665155

Nei

Ma innhentes fra bygningsmyndighetene.

Se arsmeldingen.

Ved overdragelse av andel har andelseierne i borettslaget
forkjgpsrett.

Se borettslagets vedtekter og informasjon nedenfor.

Eiet

Andelen disponerer ikke parkering.

Enkelte andelseiere har bruksrett til egen parkeringsplass.



Informasjon om lan - Lan I:

Bank: Husbanken
Lanenummer: 7694.05.20076
Nominell rente (fast til 01.10.26): 1,63 %
Innfrielsesar: 2030
Lanetype: Annuitet
Antall terminer pr ar: 2
Saldo pr 01.06.2026: kr 15191132
Andel av saldo kr 206 277
IN-ordning: Nei
Andelens totale fellesgjeld:

kr 206 277

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Felleskostnader

Varmtvann

Lanekostnad

Totale felleskostnader pr. d.d:

Borettslaget er tilknyttet Telia som kollektiv leverandgr for kabel-TV og internett. Dette er ink.

i felleskostnadene.

Ligningsposter pr. 31.12.2025:

kr 3.298,- pr. md.
kr 182,- pr. md.
kr 4.159,- pr. md.
kr 7.639,- pr. md.

Ligningsverdi Annen formue Gjeld
Fas hos
skatteetaten kr 255 089

Nzermere bestemmelser om forkjgpsrett:

Ved overdragelse av andel har andelseierne i borettslaget forkjgpsrett.
Anmodning om utlysning sendes til meglerkontakt@solibo.no, som bistar med
oppslag pa vegne av styret. Det praktiseres kun etterutlysning av forkjgpsrett.

Anmodning om utlysning ma minimum inneholde (etterutlysning):
Adresse og andelsnr. for boligen
Salgssum
Avtalt overtagelsesdato
Andre forbehold for avtalen
Boligens areal
Kontaktinformasjon ansvarlig megler

Det ma settes minimum 21 dager fra budaksept til overtagelse grunnet saksbehandlingstid
til styregodkjenning og avklaring av forkjgpsrett.



Opplysning om restanser
Ved oppgjgr bes megler ta kontakt med Solibo pa meglerkontakt@solibo.no for a fa
oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.

Melding fra megler ved salg

Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.no
Meldingen ma inneholde kjgpers navn, ndvaerende adresse, fadsels- og
personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber ogsd om a fa
oppgitt kigpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Priser og gebyrer p.t.:

Meglerpakke: 5250,- ink. mva.
Eierskiftegebyr: 6725,- ink mva.
Gebyr forkjgpsrett 6570,- ink mva.

Med vennlig hilsen,
Solibo AS



SOLIBO

Forenkler styrets hverdag og
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Ordinaer generalforsamling

Borettslaget Harry Fetts vei 5A og B
11. mai 2026
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INFORMASJON OM
GIJENNOMFQRING AV ARSMO@TE

Det fglger av eierseksjonsloven § 41 annet ledd at
«Styret beslutter hvordan generalforsamlingen skal giennomfares.

Generalforsamlingen skal giennomfgres som fysisk mgte dersom minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever
det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mgte kan settes frem.
Fristen kan tidligst Igpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke
saker arsmgtet skal behandle, og ma vaere sa lang at seksjonseierne far
rimelig tid til & vurdere om de skal fremme krav om fysisk mate.

Dersom generalforsamlingen ikke giennomfares som fysisk mate, ma
styret sgrge for en forsvarlig giennomfaring og at det foreligger systemer
som sikrer at lovens krav til arsmate er oppfylt. Systemene ma sikre at
deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres pd en betryggende
mate, og det ma benyttes en betryggende metode for G bekrefte
deltakernes identitet.»

FYSISK M@TE

Styret har besluttet at mgtet vil bli gjennomfgrt ved et fysisk mgte. Informasjon
om mgtested og tidspunkt for mgtet finner du lenger ned i innkallingen.

Styret gnsker at du i forkant av mgtet gjgr deg godt kjent med innkallingen, og de
sakene som skal behandles. Dette for a sikre en mest mulig effektiv
gjennomfgring av mgtet.

Styret gnsker deg velkommen til mgtet, og haper sa mange av dere som mulig
har anledning til a8 delta. Om man ikke har mulighet til & delta fysisk er det fint om
man gir fullmakten til en annen sameier.

Dersom du mottar innkallingen per ordinaer post, skyldes dette at Solibo ikke har
registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert Solibo om
a sende deg innkallingen per ordinaer post. Ta kontakt med Solibo dersom du
gnsker innkalling til mgte elektronisk.
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Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

Til eiere | Borettslaget Harry Fetts vei 5A og B

INNKALLING TIL ORDINZAR
GENERALFORSAMLING

Generalforsamlingen gjennomfgres ved fysisk mgte.

Dato for mote: 11.05.2026
Tidspunkt: 16:30
Sted: Generalforsamlingsrommmet i Harry Fetts vei 5B

TIL BEHANDLING FORELIGGER:
1. KONSTITUERING
2. ARSRAPPORT FOR 2025

3. ARSREGNSKAP FOR 2025
4. GODTGIORELSE TIL STYRET

5. VALG AV TILLITSVALGTE

6. VEDTEKTSENDRING 8§3-1
7. VEDTEKTSENDRING §6-2 (1)

8. INNSENDT SAK

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy
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Forenkier styrets hverdag og
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1. KONSTITUERING

1.1 Valg av mgteleder

12 Valg av protokollfgrer og protokollvitne

13 Registrering av antall stemnmeberettigede i mgtet

1.4 Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet

2. ARSRAPPORT FOR 2025

Styrets sammensetning

Styreleder Thale Gaupset Pa valg: 2026
Styremedlem Rita @ines Pa valg: 2026
Styremedlem Turid Luth Johansen Pa valg: 2026
Styremedlem Jan Jacobsen Pa valg: 2027
Varamedlem Gerd Synngve Haug Pa valg: 2026
Varamedlem Anita Medby Pa valg: 2026
Kontaktinformasjon

Borettslagets hjemmeside: https://home.solibo.no/hp/harryfettss

Borettslaget har egen nettside via Solibo Home. Her finner man informasjon fra
styret og praktisk informasjon. Det er ogsa her man tar kontakt med styret.

Forretningsfgrer

Navn: Solibo AS
Revisor

Navn: BDO AS
Forsikring

Forsikringsselskap: Tryg Forsikring
Polisenummer: 6651551

Borettslaget har felles bygningsforsikring. Beboer ma selv tegne egen
forsikringsavtale for forsikring av eget innbo.
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Opplysninger om styrets arbeid i perioden

Styret har i lgpet av perioden gjennomfgrt styremgter ved behov, jobbet med drift
og vedlikehold av borettslagets eiendom, samt fulgt opp beboere og leverandgrer
i samarbeid med forretningsfgrer Solibo.

Nedbetaling av lan i OBOS-banken

Styret har innfridd det gjenstdende lanet i OBOS-banken pa kr. 157 273 ved bruk
av driftsmidler. Beslutningen om a innfri lanet allerede i mars ble tatt for 3
redusere borettslagets rentekostnader, ettersom lanet uansett ville vaert fullt
nedbetalt gjennom ordinaere avdrag innen desember 2026. Besparelse for
borettslaget pa kr. 10 000,-.

Norgespris
For a holde kostnadene nede har styret valgt & benytte Norgespris pa strgm.
Dette tiltaket er gjort for a bidra til mer forutsigbare og lavere felleskostnader.

Godkjent avtale med Boligbygg
Bystyret og byradet har na godkjent avtalen mellom borettslaget og Boligbygg.

Styret har i henhold til avtalen fakturert Boligbygg for fgrste av totalt fire
delutbetalinger, palydende 1375 000 kroner. Belgpet er mottatt og star na pa
borettslagets konto.

Prosessen frem mot denne godkjenningen har veert omfattende og til tider
krevende, og har lagt beslag pa betydelige ressurser og tid fra styrets side.
Arbeidet har blant annet bestatt av oppfglging av avtaleutforming, dialog med
relevante parter og koordinering av ngdvendige avklaringer.

Ringeklokketabla i oppgang B

Som kjent sluttet ringeklokketablaet i oppgang B a virke i pasken, det viste seg at
dette var defekt og lot seg ikke reparere. Styret har na fatt installert et nytt og mer
moderne tabla. Den nye Igsningen viste seg 0gsa a veere rimeligere enn den
tidligere modellen.

Det nye ringeklokketablaet ble levert med integrert Igsning for ngkkelbrikker. Pa
bakgrunn av dette besluttet styret a ta i bruk ngkkelbrikker som adgangslgsning i
bygget. Dette er ogsa begrunnet med at det over tid har veert sveert vanskelig a fa
tak i nye fysiske ngkler.

Styret arbeider na med a utvide brikkelgsningen til flere dgrer i bygget, herunder
inngang fra garasjen, tilgang til sgppelrommet etc. Malet er at ngkkelbrikken
etter hvert kan benyttes som en felles adgangslgsning i hele bygget.
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Gjesterom

Som vedtatt pa generalforsamlingen i 2025, skal det opprettes et gjesterom for
overnatting i borettslaget. Styret har na startet arbeidet med & klargjgre dette ved
a tgmme rommet innenfor bingo-rommet, som per i dag vurderes som den mest
hensiktsmessige plasseringen. Det vil bli kjgpt inn en dobbeltseng, samt montert
lystette gardiner. | tillegg vil det bli satt opp en gardinlgsning for a skille
gjesterommet fra resten av bingo-rommet.

For a ivareta personvern og trygg bruk vil lasen til bingo-rommmet bli byttet, slik at
uvedkommende ikke far tilgang nar rommet er utleid.

For a benytte gjesterommet ma beboere kontakte styret for a sjekke
tilgjengelighet pa gnskede datoer, avtale betaling og fa utlevert ngkkel.

Brukere av gjesterommet er selv ansvarlige for rengjgring fgr ngkkelen leveres
tilbake til styret.

Det vil bli sendt ut neermere informasjon nar gjesterommet er klart til bruk.

Tilsyn av Brann- og redningsetaten

Brann- og redningsetaten gjennomfgrte tilsyn av borettslaget i 2025. | etterkant
av tilsynet mottok styret en rapport med papekte avvik. Styret har siden arbeidet
systematisk med a utbedre disse.

Det er sendt inn ngdvendig dokumentasjon til etaten, inkludert en handlingsplan
for de punktene som gjenstar. Pa bakgrunn av dette er tilsynssaken na avsluttet.

Det gjenstar likevel enkelte tiltak som vil bli fulgt opp videre, blant annet
utskifting av noen vinduer som ikke oppfyller gjeldende krav.

Rammeeavtale El-kontroller
Etter awvik i tilsynsrapperten fra brann- og redningsetaten pa manglende

serviceavtale pa ngd- og ledelys har styret inngatt rammeavtale med
elektrikkerfirmaet El-mnann som innebaerer:

e Arskontroll pa fellesanlegg og hovedtalver, kontrollen inkluderer
termografering av hovedtavler — utfgres hvert 3 ar
e Arskontroll p& Ngd- og ledelys — utfgres 1 gang per ar

Ny serviceavtale heis
Etter en gjennomgang av borettslagets serviceavtaler har styret innhentet

tiloud pa ny leverandgr for service av heisene da vi over tid ikke har veert
tilfreds med arbeidet og servicen utfgrt av Kone og Otis.

Tidligere hadde borettslaget separate avtaler for heisene i oppgang A og B,
henholdsvis med Kone og Otis.
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Da det bade er dyrt og administrativt mer komplisert & forholde seg til to
ulike leverandgrer, besluttet styret a ga for én felles leverandgr. Etter
vurdering av innkomne tilbud ble Lian Heis valgt som ny leverandgr for
begge heisene. Styret er sa langt meget forngyde med Lian Heis.

Endringen vil bidra til enklere oppfglging, mer helhetlig service og
reduserte kostnader for borettslaget.

Kommentarer til arsregnskapet
Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og
gjeld, finansielle stilling og resultat.

Negativt resultat for 2025 skyldes i stor grad forsinkelser i utbetaling av
tilbakebetaling fra forsikingsselskapet pa advokatutgifter, dette ble utbetalt i
januar 2026 og er derfor kommmet med i regnskapet for 2026. Samt utskiftning av
defekte ngd- og ledelys som det ikke var budsjettert for.

Styret er ikke kjent med andre hendelser som pavirker regnskapet i vesentlig
grad.

Forslag til vedtak:
Styrets arsrapport tas til orientering.
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3. ARSREGNSKAP FOR 2025

Arsregnskap 2025

for

Borettslaget Harry Fetts Vei 5 A og B

Orgnr: 982 396 018

Disponible midler

Regnskap 2025 Regnskap 2024

DISPONIBLE MIDLER PR 1.1 -207 712 -216 189
ENDRING | DISPONIBLE MIDLER

Arets resultat 3418037 3115731
Pkning egenkapital i fellesanlegg -27 785 -34 869
Avdrag lan 3391535 3072 385
ARETS ENDRING | DISPONIBLE MIDLER -1283 8 477
DISPONIBLE MIDLER PR 31.12 -208 996 -207 712
SPESIFIKASJION AV DE DISPONIBLE MIDLENE

Omlgpsmidler 553 687 480 383
Kortsiktig gjeld 762 683 688 095
DISPONIBLE MIDLER PR 31.12 -208 996 -207 712

v Signert 27-04-2026 20:14:14 UTC Oneflow ID 14470022 Side 1/10
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Borettslaget Harry Fetts Vei 5 A og B

Resultatregnskap 2025

Note Regnskap  Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
DRIFTSINNTEKTER
Innkrevde felleskostnader 2 6605006 6610756 0 6 565 956
Annen driftsrelatert inntekt 3 382 491 196 840 0 525 900
SUM DRIFTSINNTEKTER 6987497 6807 596 0 7 091 856
DRIFTSKOSTNADER
Personalkostnader 4 39 480 29774 0 35300
Styrehonorar 5 279999 174 167 0 250 000
Forsikring 421151 369 892 0 463 300
Forretningsfgrsel 6 120765 120173 0 122 600
Revisjon 4991 75110 0 12 000
Kommunale avgifter 459 730 584 159 0 717 000
Energi/fyring 382 338 387 100 0 252 300
Kabel-TV/internett 343 800 389 691 0 359 600
Kostnader sameie 7 79 785 74 214 0 83500
Vedlikehold 8 284 323 405 016 0 310 500
Vaktmestertjenester 70575 0 0 149 000
Renhold 9 293 549 0 0 176 000
Andre driftskostnader 10 495 033 684 535 0 156 800
SUM DRIFTSKOSTNADER 3275518 3293831 0 3 087 900
DRIFTSRESULTAT 3711979 3513765 0 4003 956
FINANSINNTEKT/-KOSTNAD
Finansinntekter 42 272 6786 0 0
Finanskostnader 11 336214 404 821 0 391 200
RESULTAT FINANSPOSTER 293 942 398 034 0 391 200
Resultat 3418037 3115731 0 3612756
DISPONERING
Overfert til/fra egenkapital 12 3418037 3115731
SUM DISPONERING 3418037 3115731
2
v Signert 27-04-2026 20:14:14 UTC Oneflow ID 14470022 Side 2 /10
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Borettslaget Harry Fetts Vei 5 A og B

Balanse 2025

Note Balanse Balanse
2025 2024

EIENDELER
Bygninger 13 63 855 000 63 855 000
Tomter og andre grunnarealer 13 9 000 000 9 000 000
Andre driftsmidler 14 60 000 60 000
Andel egenkapital i fellesanlegg 15 141 109 113 324
SUM ANLEGGSMIDLER 73 056 109 73 028 324
OML@PSMIDLER
Kundefordringer -250 169 57 305
Forskuddsbetalte kostnader 16 616 485 103 498
Bankinnskudd 187 371 319 580
SUM OML@PSMIDLER 553 687 480 383
SUM EIENDELER 73 609 796 73 508 706
EGENKAPITAL OG GJELD
Felleseid andelskapital 7 100 7 100
Annen egenkapital 12 45 394 546 41976 509
SUM EGENKAPITAL 45 401 646 41 983 609
GJELD
Gjeld til kredittinstitusjoner 17 17 002 567 20394 102
Borettsinnskudd 10 442 900 10 442 900
SUM LANGSIKTIG GJELD 27 445 467 30 837 002
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 711905 587 477
Skyldig offentlige avgifter 18 33309 15570
Annen kortsiktig gjeld 19 17 469 85 048
SUM KORTSIKTIG GJELD 762 683 688 095
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 73 609 796 73 508 706
Pantstillelse 20 74 547 900 75 047 900
Garantiansvar 15 76 362 73967

v Signert 27-04-2026 20:14:14 UTC
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Borettslaget Harry Fetts Vei 5 A og B

Noter

NOTE 1 - REGNSKAPSPRINSIPPER
Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sma
foretak, samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV BALANSEPOSTER

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett &r. @vrige poster er
klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men
nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

FORDRINGER

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

INNTEKTER
Felleskostnadene inntektsfgres i takt med opptjening.

SKATTETREKK

Ved utbetaling av styrehonorar eller annen Ignnskjgring vil skattetrekk settes pa separat skattetrekkskonto
i selskapets eie. Innskuddet tilhgrer myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

VARIGE DRIFTSMIDLER
Varige driftsmidler balansefgres og avskrives lineaert over driftsmidlets levetid.
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Borettslaget Harry Fetts Vei 5 A og B

NOTE 2 - INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2025
Innkrevde felleskostnader 4 955 806
Kapitalkostnader 1531435
Garasjer 12 500
Oppvarming 105 265
Sum innkrevde felleskostnader 6 605 006

NOTE 3 - ANNEN DRIFTSRELATERT INNTEKT

Elektrisitet 79 422
Annen leieinntekt/sparing 5000
Annen inntekt 298 069
Sum annen driftsrelatert inntekt 382 491

NOTE 4 - PERSONALKOSTNADER
Personalkostnader er i sin helhet knyttet til betaling av arbeidsgiveravgift pa styrehonorar, og belgper seg

til kr 39 480.

NOTE 5 - STYREHONORAR
Honoraret til styret gjelder for perioden 2024/2025, og belgper seg til kr 279 999.

NOTE 6 - FORRETNINGSF@RSEL

Forretningsfgrsel fra Solibo 01.08.2025 - 31.12.2025 48 854
Forretningsfgrsel fra 01.01.2025 - 31.07.2025 71910
Sum forretningsfgrsel 120 765

NOTE 7 - KOSTNAD SAMEIET
Kostnader sameie 79785

NOTE 8 - VEDLIKEHOLD

Vedlikehold bygninger 14 816
Vedlikehold VVS 54 977
Vedlikehold elektro 12 800
Vedlikehold lekeplasser/uteomrade 6381
Drift/vedlikehold heis 65 107
Vedlikehold brannsikring 116 431
Vedlikehold teknisk anlegg 13 813
Sum vedlikehold 284 323

NOTE 9 - RENHOLD

Mattleie 10 232
Renhold 283 317
Sum renhold 293 549
5
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Borettslaget Harry Fetts Vei 5 A og B

NOTE 10 - ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Renovasjon 169 535
Skadedyrarbeid/soppkontroll 8419
Sngbrgyting/gressklipping 20200
Programvare/lisenser 109
Konsulenthonorar 3060
Juridisk bistand 208 078
Annen fremmed tjeneste 26 558
Kontorrekvisita 1059
Garasjer 26 595
Kontingenter 21300
@redifferanser 0
Bank- og andre transaksjonskostnader 8 828
Annen kostnad 1292
Sum andre driftskostnader 495 033

NOTE 11 - FINANSKOSTNADER

Annen rentekostnad OBOS lanenr 9820.75.57749 18 438
Annen rentekostnad Husbanken lanenr 7694.05.20076 309 270
Annen rentekostnad 1776
Annen finanskostnad 6730
Sum finanskostader 336 214

NOTE 12 - ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 1.1 41 976 509
Overfgrt til/fra egenkapital 3418037
Opptjent egenkapital 31.12 45 394 546

NOTE 13 - BYGNINGER

Kostpris i 2000 76 280 000
Tilskudd fra husbanken i 2000 12 425 000
Sum bygninger 63 855 000

Tomten ble kjgpt i 2000
Bygningene er ikke avskrevet.
Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er giennomfgrt, jf. noten om vedlikehold.

NOTE 14 - ANDRE DRIFTSMIDLER

Garasjeplass 60 000
Sum andre driftsmidler 60 000
Tilgang i 2019, avskrives ikke
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Borettslaget Harry Fetts Vei 5 A og B

NOTE 15- ANDEL EGENKAPITAL/GJELD | FELLESANLEGG
Andel egenkapital i fellesanlegg 141 109
Andel egenkapital i fellesanlegg pr. 31.12 141 109

Selskapet eier 35,04% av Garasjeplansameiet Harry Fetts vei 5 og 7.

Garasjeplansameiet Harry Fetts vei 5 og 7 hadde pr. 31.12.2024 en samlet gjeld pa kr. 76.362.
Selskapet har pro rata-ansvar for sin forholdsmessige andel av gjelden.

Selskapets andel av driftskostnadene er inntatt i resultatregnskapet under "Kostnader sameie".

NOTE 16 - FORSKUDDSBETALTE KOSTNADER

Forskuddsbetalt forsikring 450 985
Forskuddsbetalt kabel-TV/internett 92 664
Andre forskuddsbetalte kostnader 72 836
Sum forskuddsbetalte kostnader 616 485

NOTE 17 - GJELD TIL KREDITTINSTITUSJONER

Bank Husbanken 0OBOS
Lanenummer 7694.05.20076 9820.75.57749

Lanetype Annuitet Annuitet
Opptaksar 2000 2016
Lgpetid 30 10
Innfrielsear 2030 2026
Rentesats (nominell) 1,63 % 5,55 %
Opprinnelig lanebelgp 62 405 000 1700 000
Lanesaldo 01.01 20005 547 388 555
Opptak i periode 0 0
Avdrag i periode 3194 350 197 185
Lanesaldo 31.12 16 811 197 191370

NOTE 18 - SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk 24 968
Skyldig arbeidsgiveravgift 8341
Sum skyldige offentlige avgifter 33 309

NOTE 19 - ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Palgpt rente 17 469
Sum annen kortsiktig gjeld 17 469
7
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Borettslaget Harry Fetts Vei 5 A og B

NOTE 20 - PANTSTILLELSE
Av selskapets bokfgrte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 10442 900
Pantelan 17 002 567
Totalt 27 445 467

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

Bygninger 63 855 000
Tomt 9 000 000
Totalt 72 855 000
8
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BDO AS
Wilbergjordet 2
BDO Postboks 812
1609 Fredrikstad
e —
Til generalforsamlingen i BORETTSLAGET HARRY FETTS VEI 5 A OG B
Uavhengig revisors beretning
Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til BORETTSLAGET HARRY FETTS VEI 5 A OG B.
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
« Balanse per 31. desember 2025 « Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
» Resultatregnskap 2025 «  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av

borettslagets finansielle stilling per 31.
desember 2025, og av dets resultater for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen i
samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

« Noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

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 evrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for Q
var konklusjon. 2

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsferer (ledelsen) er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov og =
forskrifter, herunder for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god *
regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nadvendig for a
kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som falge av X
misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslaget evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som 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 utfert 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 ekonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

BDO AS

Fredrik Thorsteinsen
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

K selskap med begrenset Side 1av 1
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PEMN30

Fredrik A B Thorsteinsen

Partner

Serienummer: bankid.no no_bankid:9578-5999-4-1956347
1P: 188.95.XxxX.XXX

2026-04-29 13:49:09 UTC

QES

bankID

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er
/ matematiske hashverdien av det originale dokumentet
er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

validert ved hjelp

All kryr fisk

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl. For mer

informasjon om Penneos kvalifiserte tillitstjenester, st

Forslag til vedtak:

> https://eutl.penneo.com.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt

Nar du apner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert
av Penneo A/! tte beviser at innholdet i dol 1tet ikke har blitt
endret siden unktet for signeringen. Bevis for de individuelle
signaterenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos
//penneo.cor atc

ktey for digitale signaturer.
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Arsreg nskapet godkjennes og arets resultat overfgres til egenkapitalen.
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4. GODTGI@RELSE TIL STYRET

Det foreslas et honorar til styret for gjennomfgrt styreperiode
pa kr.100 000,-. Styret vedtar intern fordeling. Styreleder har egen avtale
med styrehonorar pa kr. 145 000,- per ar.

5. VALG AV TILLITTSVALGTE

Valgkomiteen innstiller fglgende personer til
generalforsamlingen:

5.1 Valg av styreleder
Thale Gaupset stiller til valg som styreleder for 2 &r med arlig honorar pa
kr.165 000,-

5.2 Valg av 2 styremedlemmer
Rita @ines stiller til valg som styremedlem for 2 ar
Turid Luth Johansen stiller til valg som styremedlem for 2 ar

5.3 Valg av 2 varamedlemmer
Gerd Synngve Haug stiller til valg som varamedlem for 1ar
Karin Standal stiller til valg som varamedlem for 1ar

5.4 Valg av valgkomité

Astrid Lorentine Andersen stiller til valg til valgkomité for 1ar
lwona R. Arng stiller til valg til valgkomité for 1ar

Kjell Randum stiller til valg til valgkomité for 1ar
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6. VEDTEKTSENDRING §3-1
FORSKIOQPSRETT

Forslagsstiller:

Styret

Forslagsstillers saksfremstilling:

| gjeldende vedtekter er det fastsatt en intern forkjgpsrett som kun gjelder
ved salg av andel i 1. etasje. Styret mener at dagens ordning er lite
hensiktsmessig og skaper en forskjellsbehandling mellom andelseierne.

Styret gnsker a legge til rette for en mer enhetlig og rettferdig ordning i
borettslaget. En generell forkjgpsrett for alle andeler vil gi andelseierne lik
mulighet til & tre inn i avtaler ved salg.

Videre vil en utvidelse av forkjgpsretten veere i tradd med vanlige ordninger i
mange borettslag, og innenfor rammene av borettslagsloven.

Forslagsstillers forslag til vedtak:
Krever 2/3 flertall

Generalforsamlingen vedtar & endre vedtektene slik at forkjgpsretten
gjelder ved overdragelse av samtlige andeler i borettslaget i § 3-1.

Ny bestemmelse vil lyde:

«Ved overdragelse av andel har andelseierne i borettslaget forkjgpsrett, jf.
burettslagslova §§ 4-11 flg. Forkjgpsretten kan gjgres gjeldende i samsvar
med lovens regler.

Forkjgpsretten gjelder ikke ved overfgring til neerstdende eller i andre
tilfeller som fglger av burettslagslova § 4-12.

Frist for & gjore forkjgpsrett gjeldende og fastsettelse av lgsningssum skjer i
samsvar med burettslagslova §§ 4-15 og 4-18.

Styret sgrger for at forkjgpsretten kunngjgres og gjennomfgres i samsvar
med gjeldende lovgivning, herunder burettslagslova § 4-21, og kan
fastsette naermere rutiner for den praktiske gjennomfgringen av
forkjgpsretten.»
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7. VEDTEKTSENDRING §6-2 (1)

Forslagsstiller:
Styret
Forslagsstillers saksfremstilling:

| gjeldende vedtekter §6-2 (1) er det fastsatt at felleskostnadene forfaller til
betaling den 1. i hver maned. Styret har erfart at det er lite hensiktsmessig & ha en
spesifikk forfallsdato fastsatt i vedtektene.

Styret mener at forfallsdato for felleskostnader bgr kunne fastsettes mer fleksibelt,
uten at det krever vedtektsendring. Dette vil gjgre det enklere 3 tilpasse seg
endringer i betalingslgsninger og forvaltningsrutiner, samtidig som andelseierne
fortsatt vil fa tydelig informasjon om betalingsfrister.

Det foreslds derfor a endre bestemmelsen slik at eksakt forfallsdato ikke fremgar
av vedtektene, men fastsettes av styret eller forretningsfgrer.

Styrets forslag til vedtak:
Krever 2/3 flertall
Generalforsamlingen vedtar & endre vedtektene §6-2 (1) som fglger:

"Felleskostnadene forfaller til betaling i henhold til fastsatt betalingsfrist.
Borettslaget kan endre felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel."

Eksisterende formulering om at felleskostnadene forfaller den 1. i hver
maned oppheves.
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7. INNSENDT SAK

Forslagsstiller:

Signe Stjerne

Forslagsstillers saksfremstilling:
Styret? Ja, har vi egentlig det?

Jeg fikk skriftlig beskjed fra styreleder, og pa oppfordring henvendte jeg
meg videre til Jan Jacobsen i vart styre.

Jan Jacobsen skulle ordne ny hovedngkkel til meg. Ngklene skulle visst
bestilles fra et kinesisk firma han hadde funnet frem til. Jeg har purret flere
ganger muntlig og min sgnn har sendt sms og e-post til han. Ingen svar.

Ny terrassedgr har jeg ventet pa i fire ar. Tre snekkere har veert innom min
leilighet siden da. Hgsten 2025 skulle en snekker igjen komme innom, men
han har ikke kommet enda.

Er selvsagt glad for at leilighetene na kan selges pa det apne marked, men
hva har det kostet? Det er bedt om en oversikt pa tidligere
generalforsamling, men vi har ingenting hgrt. Det har minst veert fire-fem
forskjellige advokater pa sakene.

Sa er det ventilasjon, som det er noe galt med. Dette er det ogsa sagt fra
om. Det blaser for kraftig inn om vinteren og da hjelper det lite & bruke
varmeovner. Dette gjelder vel hele borettslaget? | alle fall i 2. og 3. etasje
her i B-oppgangen. | 1. etasje i B-oppgangen opplever de visst nok ikke
dette problemet.

Hvor er det blitt av befaring av hekkene? Det skulle ha skjedd sist sommer,
men vi har ingenting hgrt om dette heller fra styret. Det samme gjelder
befaring av dgrer og vinduer.

De 4-5 millionene vi far tilbake fra Oslo kommune over 5 ar ma gremerkes
vedlikehold og andre ting som ma ordnes.

Det er selvsagt flere saker som kunne veaert nevnt her.

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy

Side 21 av 24




SOLIBO

Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

Forslagsstillers forslag til vedtak:

Midlene vi far tilbake fra Oslo kommmune gremerkes vedlikehold. Styret gar
gjennom alle saker vedtatt pa tidligere generalforsamlinger som det ikke
er gjort noe med enna. Styret informerer andelseierne skriftlig om sakene,
noe som ma holdes.

Styrets vurdering:

Styret har gjennomgatt forholdene som tas opp i innsendt sak, og vil
kommentere disse punktvis.

N3ar det gjelder ngkkelproblematikken, er dette na Igst ved at borettslaget gar
over til bruk av ngkkelbrikker. Bakgrunnen er utfordringer med a fa tak i nye
tradisjonelle ngkler, og den nye Igsningen vurderes som mer fremtidsrettet og
driftsmessig hensiktsmessig. Vi venter pa tilbud fra leverandgr av ngkkelbrikkene
pa innstallering av samme system pa dgrer i garasjen og sgppelrom.

Vedrgrende terrassedgrer har det veert gjennomfgrt befaring av tre ulike
snekkere. Ingen av disse har avdekket dpenbare feil eller mangler ved dgrene.

Nar det gjelder hekkene, ble disse beskaret i Igpet av fjoraret.

Styret vil videre papeke at det anses som lite hensiktsmessig a gremerke midler til
spesifikke formal slik det foreslas. En slik binding av midler vil kunne sette styret i
en uheldig situasjon, ved at ngdvendig handlingsrom i den Igpende driften
reduseres.

Styret mener at midlene bgr innga som frie driftsmidler for borettslaget. Dette vil
gi ngdvendig fleksibilitet til a gjennomfgre vedlikehold, handtere uforutsette
kostnader og eventuelt foreta oppgraderinger av bygningsmassen.

Borettslaget har per i dag et 1an pa 16,8 millioner kroner med fastrente pa 1,6 %,
som utlgper 1. oktober 2026. Styret har forelgpig ikke startet arbeidet med
reforhandling av lanebetingelsene, men legger til grunn at rentenivaet vil gke fra
dette tidspunktet.

P3a bakgrunn av dette gnsker styret & unnga gkning i felleskostnadene, og ser det
som hensiktsmessig a benytte tilgjengelige midler til & sikre en stabil og forsvarlig
drift av borettslaget i tiden fremover.
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Styrets innstilling og forslag til vedtak:
Generalforsamlingen tar saken til orientering.
Forslaget om a gremerke midlene fra Oslo kommune til vedlikehold vedtas ikke.

Generalforsamlingen slutter seg til styrets vurdering om at midlene bgr innga
som frie driftsmidler, slik at styret har ngdvendig handlingsrom til a ivareta
borettslagets lgpende drift, vedlikehold og fremtidige gkonomiske forpliktelser.
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FULLMAKTSSKIJEMA

ARSM@TE

e Representanter fra selskaper (AS) ma fremvise firmaattest og fullmakt signert
av signaturberettiget i selskapet. Firmaattesten skal vaere av nyere dato.
Fullmakter/registreringer som ikke fglges av nyere firmaattest kan bli avvist.

e Alle seksjonseiere, andelseiere eller aksjonaerer kan stemme ved fullmektig.
Fullmektigen skal legge frem undertegnet og datert fullmakt fra

seksjonseieren.

Vennligst fvll ut skiema med blokkbokstaver og lever til registrering for mgtet:

Registrering av eiers informasjon

Eiers navn

Signatur

*Medeiers navn

Seksjon/Andel/Aksjenr. ** eilighetsnr.
Epost
Dato Sted

*Fylles ut kun dersom aktuelt.
**Det er ikke pakrevd a legge inn leilighetsnummer.

Overnevnte eier gir fglgende person fullmakt til & representere seg:

Fornavn

Etternavn

Epost

Telefon.

Mgtedato
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PROTOKOLL FRA ORDINZAR GENERALFORSAMLING |
BORETTSLAGET HARRY FETS VEI 5A OG B

Mgtedato: mandag, 11. mai 2026
Mgtetidspunkt: Klokken 16:30
Mgtested: Generalforsamlingsrommmet i Harry Fetts vei 5B

1. Konstituering

1.1. Valg av mgteleder
Som mgateleder ble Kiersten Oestreng (forretningsfarer) foreslatt.

Vedtak: Godkjent
1.2. Valg av protokolifgrer og protokollvitne

Som protokollfgrer ble Kiersten Oestreng (forretningsfgrer) foreslatt.

Til & underskrive protokollen ble Anna Maria Gabriella Gunneflo foreslatt.

Vedtak: Godkjent
1.3. Registrering av stemmeberettigede / avgitte stemmer

19 andelseiere

10 fullmakter

Totalt 29 stemmer

Vedtak: Godkjent

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet
Det ble foreslatt 8 godkjenne maten mgtet var innkalt pa og gjennomfart.

Vedtak: Godkjent

2. Arsra pport for 2025

Styrets arsrapport for ble gjennomgatt og tatt til orientering.

Vedtak: Tatt til orientering.
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3. Arsregnskap for 2025

Arsregnskapet ble gjennomgatt og foreslatt godkjent. Arets resultat overfgres
til egenkapitalen.

Vedtak: Godkjent

4. Godtgjgrelse til styret
Det ble foreslatt et honorar til styret for gjennomfart styreperiode pa kr. 100
000,-. Styret vedtar intern fordeling.

Styreleder har egen avtale med styrehonorar pa kr. 145 000,- per ar.

Vedtak: Godkjent

5. Valg av tillitsvalgte

5.1. Valg av styreleder
Styreleder velges saerskilt.
Thale Gaupset ble valgt som styreleder med et arlig honorar pa 165 000,-
for to ar enstemmig.

5.2. Valg av 2 styremedlemmer
Rita @ines ble valgt som styremedlem for to ar enstemmig.
Turid Luth Johansen ble valgt som styremedlem for to ar enstemmig.

Tatjana Kerepcic Bjgrnstad meldte sitt kandidatur under mgtet. Ved
avstemningen fikk hun 13 stemmer for og 16 stemmer mot, og ble dermed
ikke valgt som styremedlem for to ar.

5.3. Valg av 2 varamedlemmer
Gerd Synngve Haug ble valgt som varamedlem for ett ar med 14 stemmer
for og 9 stemmer mot. 6 blanke stemmmer.
Karin Standal ble valgt som varamedlem for ett ar enstemmig.

5.4.Valg av valgkomité
Det ble avholdt valg av valgkomite, hvor det ble stemt saerskilt over hvert
enkelt medlem. Avstemningen ga fglgende resultat:

Astrid Lorentine Andersen: 17 stemmer for, 7 stemmer mot
Iwona R. Arng: 16 stemmer for, 6 stemmer mot

Kjell Randum: 17 stemmer for, 7 stemmer mot

Vedtak: Astrid Lorentine Andersen, Iwona R. Arng og Kjell Randum ble
valgt som medlemmer av valgkomiteen for ett ar.
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Etter valget har styret falgende sammensetting:

Styreleder Thale Gaupset P34 valg: 2028
Styremedlem: Jan Jacobsen Pa valg: 2027
Styremedlem: Turid Luth Johansen P3a valg: 2028
Styremedlem: Rita @ines Pa valg: 2028
Varamedlem: Gerd Synngve Haug Pa valg: 2027
Varamedlem: Karin Standal P3 valg: 2027

6. Vedtektsendring §3-1 Forkjgpsrett

Forslagstiller:
Styret

Saksgrunnlag:
Se innkallingen.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen vedtar a endre vedtektene slik at forkjgpsretten gjelder ved
overdragelse av samtlige andeler i borettslaget i § 3-1.

Ny bestemmelse vil lyde:

«Ved overdragelse av andel har andelseierne i borettslaget forkjgpsrett, jf.
burettslagslova §§ 4-11 flg. Forkjgpsretten kan gjgres gjeldende i samsvar med
lovens regler.

Forkjopsretten gjelder ikke ved overfgring til naerstdende eller i andre tilfeller som
falger av burettslagslova § 4-12.

Frist for a gjare forkjgpsrett gjeldende og fastsettelse av Igsningssum skjer i
samsvar med burettslagslova §§ 4-15 og 4-18.

Styret sgrger for at forkjgpsretten kunngjgres og gjennomfgres i samsvar med
gjeldende lovgivning, herunder burettslagslova § 4-21, og kan fastsette naermere
rutiner for den praktiske giennomfgringen av forkjgpsretten.»

Vedtak:
Godkjent med 19 stemmer for og 5 stemmer mot.
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7. Vedtektsendring §6-2 (1)

Forslagstiller:
Styret

Saksgrunnlag:
Se innkallingen.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen vedtar a endre vedtektene §6-2 (1) som fglger:

"Felleskostnadene forfaller til betaling i henhold til fastsatt betalingsfrist.
Borettslaget kan endre felleskostnadene med en mdneds skriftlig varsel.”

Eksisterende formulering om at felleskostnadene forfaller den 1. i hver maned
oppheves.

Vedtak:
Godkjent med 19 stemmer for og 1 stemme mot.

8. Innsendt sak

Forslagstiller:
Styret

Saksgrunnlag:
Se innkallingen.

Forslag til vedtak:

Midlene vi far tilbake fra Oslo kommune gremerkes vedlikehold. Styret gar
gjennom alle saker vedtatt pa tidligere generalforsamlinger som det ikke er gjort
noe med enna. Styret informerer andelseierne skriftlig om sakene, noe som ma
holdes.

Styrets vurdering:
Se innkallingen.

Styrets innstilling og forslag til vedtak:
Generalforsamlingen tar saken til orientering.

Forslaget om a gremerke midlene fra Oslo kommune til vedlikehold vedtas ikke.
Generalforsamlingen slutter seg til styrets vurdering om at midlene bgr innga
som frie driftsmidler, slik at styret har ngdvendig handlingsrom til 3 ivareta
borettslagets Igpende drift, vedlikehold og fremtidige gkonomiske forpliktelser.
Protokolltilfgrsel:

Fra fullmektig til andel 39 - Svaret pa denne saken vedrgrende utbedringer av
vinduer etc ikke ble konkret nok.
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Vedtak:

Generalforsamlingen besluttet at forslagsstillers og styrets forslag til vedtak skulle
settes opp Mot hverandre, slik at det forslaget som fikk flest stemmer ville bli
vedtatt.

Ved avstemningen fikk styrets forslag 14 stemmer, mens forslagsstillers forslag
fikk O stemmer. Styrets forslag ble dermed vedtatt.

Protokollen signeres elektronisk av undertegnede:
Mgteleder: Protokollvitne:

Kiersten Oestreng Anna Maria Gabriella Gunneflo
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Deltakere

SOLIBO AS 920 800572 Norge

Signert med E-signere

Undertegner

Kiersten Oestreng
Moteleder
kiersten.oestreng@solibo.no

BORETTSLAGET HARRY FETTS VEI5 AOG B 982396018 Norge

Signert med E-signere

Undertegner

Anna Maria Gabriella Gunneflo
Protokollvitne
ggunnefl@online.no
+4790062669

« Signert 13-05-2026 10:02:30 UTC

13-05-2026 10:02:30 UTC

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 46.46.252.142

12-05-2026 22:05:34 UTC

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 51.175.158.209
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Vedtekter for
Borettslaget Harry Fetts vei 5 A og B
Org. nr. 982396018

Vedtatt pa ordiner generalforsamling den 10.05.2006.
Endret pé generalforsamling 16 august 2023 og 11 mai 2026.

1. Innledende bestemmelser
1-1 Formail

Borettslaget Harry Fetts vei 5 A og B er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og & drive virksomhet som stdr i sammenheng
med dette.

1-2  Forretningskontor
Borettslaget har forretningskontor 1 Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

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

(2) Naér ikke annet folger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer
vare andelseiere 1 borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel 1 mer
enn en andel. Bare personer som bor eller skal bo 1 boligen kan eie en andel sammen.

3) Bare enkeltpersoner (fysiske personer) og Oslo kommune kan vare andelseiere i
borettslaget. Ingen andre enn kommunen kan eie mer enn en andel. Det er dessuten i
medhold av gammel borettslagslov § 13, 8. ledd og med samtykke av departementet
fastsatt folgende vilkar:

Bare personer over 55 dr kan vare andelseiere.

Oslo kommune kan eie inntil 30% av andelene for fremleie.

Ved andelseier ded kan gjenlevende ektefelle eller samboer overta andelen.

Enhver videre overfering av andeler tillates bare etter borettslagets styres godkjenning.
Andelseiere kan bare framleie boligen etter samtykke fra borettslagets styre.

Enhver andelseier skal fa utlevert et eksemplar av vedtektene og andelsbrev.
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Folgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett til
minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:

stat,

fylkeskommune,

kommune,

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

stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,

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

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

En andelseier skal ved forespersel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier
En andelseier har rett til & overdra sin andel, jf. Dog vedtektenes § 2-1 (3).

Ved et hvert eierskifte mé erververen godkjennes av styret for a fa rett til 4 bruke
boligen.

Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning
dersom ervervet vil vare 1 strid med kap 2 1 disse vedtektene.

Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme fram
til erververen senest 20 dager etter at seknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

Erververen har ikke rett til & bruke boligen for godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

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

3. Forkjopsrett

3-1

Forkjepsrett

Ved overdragelse av andel har andelseierne i borettslaget forkjepsrett, jf. burettslagslova §§ 4-11
flg. Forkjepsretten kan gjeres gjeldende i samsvar med lovens regler. Forkjopsretten gjelder ikke
ved overforing til narstdende eller 1 andre tilfeller som folger av burettslagslova § 4-12. Frist for
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a gjore forkjopsrett gjeldende og fastsettelse av lasningssum skjer i samsvar med burettslagslova
§§ 4-15 og 4-18. Styret sorger for at forkjepsretten kunngjeres og gjennomferes i samsvar med
gjeldende lovgivning, herunder burettslagslova § 4-21, og kan fastsette nermere rutiner for den
praktiske gjennomferingen av forkjepsretten.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig 1 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 tilberlig aktsomhet.
Bruken av boligen og fellesarealene mé ikke pa en urimelig eller unedvendig méte
veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2  Overlating av bruk

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

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 forste ledd nr. 3
har bodd 1 boligen 1 minst ett av de siste to drene. Andelseierne kan 1 slike tilfeller
overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

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

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning 1 rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,

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

Godkjenning kan 1 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 méned etter at seknaden 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 en
eller flere av sameierne ikke bor i boligen.
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(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

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

4-3 Bygningsmessige arbeider

(1)  Enandelseier kan med styrets godkjenning gjennomfere tiltak pd eiendommen som er
nedvendige pé 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 bererer bygningens eksterior —
herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets
forutgaende samtykke.

5. Vedlikehold
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som herer
boligen til, 1 forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som derer og vinduer innvendig,
ror, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehor, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at
lekkasjer unngés.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsé nedvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rer,
sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger,
listverk, skap, benker og innvendige derer med karmer.

3) Andelseieren har ogsé ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlepsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets
felles/hovedledning. Andelseier skal ogsé rense eventuelle sluk pa verandaer,
balkonger 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.

(%) Andelseieren skal holde boligen fti for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til
borettslaget.
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(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsd utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafert
ved innbrudd og uver.

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

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

5-2  Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1)  Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for @vrig i forsvarlig stand s langt
plikten ikke ligger pd andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsd utvendig vedlikehold
av vinduer.

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

(3)  Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsé utskifting av vinduer, herunder
nedvendig utskiftning av termoruter, og ytterderer til boligen og reparasjon eller utskiftning
av tak, bjelkelag, berende veggkonstruksjoner, sluk og rer eller ledninger som er bygd inn 1
barende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

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

(4)  Andelseier kan kreve erstatning for tap som folge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.
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6. Felleskostnader og pantesikkerhet
6-1  Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nekkel fastsatt ved
stiftelsen av borettslaget. Nokkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens §
519.

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

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

6-2 Betaling av felleskostnader

(1)  Felleskostnadene forfaller til betaling 1 henhold til fastsatt betalingsfrist. Borettslaget
kan endre felleskostnadene med en méaneds 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 pé dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en
lovbestemt panterett 1 andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelop pa tidspunktet tvangsdekning besluttes
gjennomfort.

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse
7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

7-3  Fravikelse

Medforer andelseierens eller brukerens oppfersel fare for edeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfoersel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse



S. 5370 Harry Fetts vei 5 A og B

fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig
med pélegg 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 to til fire varamedlemmer.

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

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

8-2  Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal serge for at styret holder mete sé ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsforeren kan kreve at styret sammenkalles.

3) Styret skal fore protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammette styremedlemmene.

8-3  Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfort ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Stir stemmene likt, gjor
metelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebarer en endring ma
likevel utgjere minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels

flertall fatte vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. & oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vart benyttet
til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

3. salg eller kjop av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier

. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér ut over vanlig forvaltning, 6.
andre tiltak som gér ut over vanlig forvaltning, nér tiltaket forer med seg ekonomisk
ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

n
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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) Ordiner generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

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

9-3  Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for metet
og om frist for innlevering av saker som enskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vare pa
minst atte og hoyst tjue dager. Ekstraordinar generalforsamling kan om nedvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal vare pa minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til forretningsforer.

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

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Maeterett

Alle andelseiere har rett til & mote pd 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.
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9-6 Moteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen meteleder. Moatelederen skal serge for at det fores protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

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

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

3) Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern
10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe spersmal
som medlemmet selv eller narstaende har en framtredende personlig eller skonomisk
s&rinteresse 1.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pé
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nerstdende eller om ansvar for seg selv
eller n@rstdende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspalegg eller
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsforer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet overfor
uvedkommende om det de 1 forbindelse med virksomheten 1 borettslaget fir vite om noens
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsforer kan ikke treffe beslutning som er egnet til &
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.
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11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
11-1 Vedtektsendringer

Endringer 1 borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene
For s vidt ikke annet folger av vedtektene gjelder reglene i1 lov om borettslag av 06.06.2003
nr 39.

10



Husordensregler for borettslaget
Harry Fettsvei 5 a og B,

Vedtatt pd generalforsamling ,13 mai,2008
1,Formal

Husordensreglene skal sikre beboerne trivsel og regulere forhold

som kan vere til sjenanse for andre, og derved skape et godt
bomilje

hvor alle kan trives og fole seg trygge.

2,Generelt.

Beboerne i borettslaget plikter & folge bestemmelsene 1 husordens-
reglene,og Andelseierne er ansvarlig for at reglene blir overholdt av
alle medlemmer i husstanden,og av andre som gis adgang til leilighet
og byggets gvrige omréde.

Det skal vaere en hovedregel at det er ro i leiligheten mellom k1.22.00
og 08.00.Leilighetene ma ikke brukes slik at de sjenerer andre.
Fellesarealene skal vare rene og ryddige,og ikke brukes til lagring
og avfall. Utover det som er spesifisert i husordensreglene,gjelder
alminnelig folkeskikk.

3. Alminnelige regler.

Sykler,ski,kjelker og annet sportsutstyr, samt sko, yttertgy, materialer
og lignende ma ikke stilles opp i trapperom eller ganger. Slike
effekter

oppbevares enten i fellesrom avsatt til slik bruk, eller inne i den
enkeltes leilighet eller kjellerbod.

Vinduer, trapper og balkonger skal ikke benyttes til lufting eller
risting

av sengekleer, tepper, og lignende. Terking av smévask pa stativer
i sommerhalvaret er det mulighet for,men ikke strekking av snorer



All Montering av utstyr som bergrer husenes fasader,slik som
markiser,flaggstenger.antenner,utelamper, parabolantenner,o0.l.ma pé
forhind godkjennes av styret.
Darer til gararasje,kjeller,ut / inngangsderer samt der for
remmingsveier skal alltid vare 1ast.
- Vennligst bruk gulvmatter ved inngangsder og fra garasjen,dette av
hensyn til renhold i korridorene,hvor de fleste av oss liker & ha det
rent og pent i det daglige.

4,

Ro og Orden.

Det skal veere ro (det vil si fritt for boring og banking) mellom

k1.22.00 og 8,00 péd hverdager,og ikke pa helligdager. Skal storre

selskaper holdes,ber naboer i nerheten varsles pa forhénd,slik at

forstaelse mellom

naboer blir den beste. Lyden beerer godt mellom leilighetene,Husk:det

er ikke alle som er like friske. R

5.Behandling av seppel.

e  Vihar stort seppeirom for gardens beboere,10cotainere for
husholdningsseppel,som ma pakkes inn,og 3.containerefor
papiravfall,samt 1 for farlig avfall Heri ikke beregnet

storre elektriske componenter.

® Ved inn/utflytting av nye beboere mé vedkommende selv sorge
for bortkjering av flyttembalasje.

Det samme gjelder storre elektriske og elektroniske komponenter,som

ikke kan legges i den bestemte container for "Farlig aviall.

Styret gjor oppmerksom pé at det vil bli satt ut en stor container i

forste halvdel av mai mnd,sarlig beregnet pa storre gjenstander og

sg}pp@] Laossi feil@sskap ha ot velordnet forhold 1 seppelrommet Det

tyderpa orden -~

og req.shghet blant oss beboere,

Ha det rent 6g peént i det daglige.Derer som er rommingveier til bruk



ved brann 'skal alitid vaere last fra innsiden,da uvedkommende ikke
skal f3 anledning til 4 fi adgang til leilighetene den veien.Husk det er
var egen sikkerhet.

6 .Ro og orden.

Det skal veere ro,(det vil si fritt for boring,banking og saging) mellom
K1.22.00 og 08.00,0g heller ikke pé helligdager.

Skal sterre selskaper avholdes,ma naboer under,over og ved siden av
varsles i god tid pa forhand,slik at dette blir i forstéelse med naboene.
det m4 tas hensyn til at lyder baerer godt mellom leilighetene,sarlig
skrik og skral.Husk:ikke alle er like "unge og friske”.

7.Seppel Generelt:

Husholdnings-seppel legges i lukkede poser og plasseres i bestemte
containere i seppelrom.Papir og papp legges i egne merkede
containere i samme rom.

Kartonger og annen sterre papp ma den enkelte skjare opp,slik at
pappen far plass i containeren.

Sterre ting som skal kastes,ma den enkelte beboer selv sorge for 4 13
kjort bort ,da vér avtale med Renholdsverket ikke innbefatter dette.
Batterier og elektriske apparater kan heller ikke kastes i
sgppelrommet.

Styret gjor oppmerksom pa at vi hver var setter ut en apenleiet
container

som er til benyttelse for beboerne for 4 kaste storre ting.

8.Grilling.

Det er kun tillatt 4 bruke elektrisk grill eller gassgrill. Kullgrill er ikke
tilatt, da royken fra disse er til stor sjenanse for andre beboere.
9.Dyrehold.

All anskaffelse av sterre dyr,(det vil si hunder og katter)mé pd
forhand godkjennes av styret. Ved gjentatte klager pé et dyr,kan
styret beslutte 4 forby angjeldende dyr. Styrets beslutning kan



paklages til generalforsamlingen.

Lufting av kjzledyr er ikke tillatt pa fellesarealene, balkonger og
lignende.

Hunder skal alltid veere i band i ganger og evrige fellesarealer.
Beboerne er selv ansvarlig for at dette ogsa blir overholdt nar det
gielder dyr pa besok.

10.Utleie av gjesterom i blokk.D,2 etasje.

Gjesterommet kan kun leies ut til beboere 1 borettslaget, men
overnatting er ikke tillatt.(ikke utstyrt til det).

Skulle man vare uheldig 4 {4 noe edelagt, vennl. meld fra til styret,
slik at vi f erstattet dette.

Rydding og renhold etter bruk er leiers ansvar.

Best, og utlevering av nekkel henv. styrekontoret

Pris kr.300,-pr gang.

Bruk av fellesrom,blokk ¢,2 etasje,

Dette rom er innredet og ment som et felles oppholdsrom, hvor
beboerne etter enske bruker det som en stor felles salong. gjerne

med noen aktiviteter, lese, prate, ta en kopp kafte, i det hele tatt enske
hitt selskap.

Onsdager ensker bingo-komiteen velkommen til Bingoaften.

(se oppslag pé oppslagstavien)

Styret.



Vedtekter for
Garasjeplansameiet Harry Fetts vei 50g 7
gnr. 444 bnr 1 — org.nr. 984 576 463

Vedtatt ved inngaelse av kjgpekontrakt i medhold av

lov om eierseksjoner 23.mai 1997 nr.31
Sist endret i februar 2003, 14.04.2014

81 NAVN, FORRETNINGSKONTOR OG FORMAL

Eierseksjonssameiet (heretter sameiet) har forretningskontor i Oslo. Sameiet bestar
av 7 seksjoner; 3 boligseksjoner, 4 neeringsseksjoner (lager og bod-/kjellerarealer).
Parkeringsarealer fremgar som sameiets fellesareal, men de enkelte plasser har
tinglyst eksklusiv bruksrett knyttet opp mot seksjonene.

Sameiet har til formal & ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjonen av
eiendommen, gnr.444 bnr. 1 i Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver art.

8§82 ORGANISERING AV SAMEIET OG RADERETT

Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet. Hver sameier har
hjemmel til sin seksjon, med rett til bruk av den leilighet eller lokale, med tilh grende
tilleggsdel, som er knyttet til bruksenheten. Hver sameier plikter & overholde
bestemmelser som fglger av oppdelingsbegjeeringen, lov om eierseksjoner, Avtale
vedrgrende garasje-/kjellereiendom, egen avtale om internfordeling mellom seksjon
2, 3, 4 og 5 veilaget Harry Fetts vei, disse vedtekter samt generelle ordensregler
fastsatt et sameiermgte.

Seksjon 3 og 5 har evigvarende rett til hver sin bod i seksjon 2.

Overliggende eiendommer gnr. 144 bnr. 2112 og gnr. 144 bnr. 2113 har rettigheter i
gnr. 444 bnr. 1 som ivaretas ved denne organisering/seksjonering og ved egne
tinglyste erkleeringer utferdiget av Oslo kommune.

Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formalet, og ma ikke
nyttes slik at det er til ungdig eller urimelig ulempe for brukerne av de andre seksjonene.
Fellesanleggene ma ikke nyttes slik at andre brukere ungadig eller urimelig hindres i bruk
av anleggene som er avtalt eller forutsatt. Bade utvendige og innvendige
bygningsmessige forandringer eller installasjoner skal meldes til styret.

Ledninger og liknende ngdvendige installasjoner kan fares gjennom bruksenheten hvis
det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren.

Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og vedlikehold av
installasjoner. Utleie og fremleie av garasjeplasser skal sgkes skriftlig til styret og skal
kun gjelde for 1 ar av gangen.

Salg av garasjeplasser kan kun skje til Borettslaget Harry Fetts vei 5/Seniorboligen og
Boligsameiet Harry Fetts vei 7 A.



83 FELLESUTGIFTER
Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen, utgifter til andre rettigheter/plikter, veilaget
Harry Fetts vei og som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet.

Fellesutgiftene fordeles mellom sameierne etter areal. Parkeringsarealet skal her
medregnes.

Snr. |Seksjon Areal Antall Andel Prosent Antall

beskrivelse garasje fordelt andel stemmer
plasser areal kostnader

1 Seniorboliger [789 36 1 740 |35 % 2

2 Boligsameie |569 71 2 444 49 % 3

3 Leilighet 85 1 11 2 % 1

4 Leilighet 38 1 64 |1 % 1

5 Leilighet 122 1 148 3 % 1

6 Lager 241 2 294 6 % 1

7 Lager 112 2 165 3 % 1
Garasje 3010

Totalt 4966 114 4 966 [100 % 10

Det er inngatt egen avtale om internfordeling mellom seksjon 2, 3, 4 og 5 som er tinglyst
pa de respektives eiendommer.

De andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som
falger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver
bruksenhet svarer til folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunkt da tvangsdekning
besluttes gjennomfort.

84 VEDLIKEHOLD

Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom/tilleggsdeler som hgrer under
seksjonen, pahviler fullt ut for egen regning den enkelte sameier. Innvendige vann- og
avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsavtalen til og med forgreiningspunktet inn til
seksjonen, og elektriske ledninger til og med seksjonens sikringsboks.

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesarealer, anlegg og utstyr,
herunder inngangsdorer og garasjeporter er sameiets ansvar. Det samme gjelder
sameiets andel av vedlikehold av Harry Fetts vei gjennom veilaget og de adkomstarealer
sameiet har tinglyste rettigheter til pa naboeiendom.

Det er inngatt egen avtale om internfordeling mellom seksjon 2, 3, 4 og 5 som er tinglyst
pa de respektives eiendommer.

8§85 VEDLIKEHOLDSFOND

Sameiermgtet vedtar avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen. De belgp seksjonseierne skal
innbetale til fondet innkreves i den manedlige betaling til dekning av fellesutgiftene.

Det er inngatt egen avtale om internfordeling mellom seksjon 2, 3, 4 og 5 som er tinglyst
pa de respektives eiendommer.

§6 REGISTRERING AV SAMEIERE
Erverver og leier av seksjon ma meldes til styret for registrering



87 STYRET

Sameiet skal ha et styre som skal bests av en leder, og to andre medlemmer med
varamedlemmer. Det kan vedtektsfestes at styret skal ha flere medlemmer. Styret
velges av sameiermgtet med alminnelig flertall, og for to ar. Styrets leder velges
saerskilt. Kun fysiske personer kan veere styremedlemmer.

88 STYRETS KOMPETANSE

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
sameiermgtet. Styret har herunder i samsvar med lov om eierseksjoner a treffe alle
bestemmelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til sameiermgtet.

Avgjarelser som kan tas av et vanlig flertall i sameiermgte, kan ogsa tas av styret om
ikke annet fglger av lov eller vedtekter eller sameiermgtets vedtak i det enkelte tilfelle.

| felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret
sameierne og forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i fellesskap
forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi prokura.

89 OM STYREMO@TET

Styreleder skal sgrge for at det avholdes styremgter sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfarer kan kreve at styret sammenkalles.

Styret kan treffe vedtak nar mer enn halvparten av medlemmene er tilstede. Vedtak
treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjar lederens stemme utslaget. De som
stemmer for et vedtak, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av styremedlemmene.

Styremgtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, og det ikke er valgt noen
nestleder, skal styret velge en mgteleder. Styret skal fare protokoll over sine
forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmgtte styremedlemmene.

8§10 SAMEIERM@TET

Den gverste myndighet i sameiet utgves av sameiermgtet. Ordingert sameiermgte holdes
hvert ar innen utgangen av april maned. Ekstraordinzert sameiermgte skal holdes nar
styret finner det ngdvendig, eller nar minst to sameiere som til sammen har minst en
tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til sameiermgtet skal skje skriftlig til medlemmene med varsel pa minst atte
dager, hgyst tjue dager. Ekstraordinaert sameiermgte kan, om det er ngdvendig,
innkalles med kortere frist som likevel skal veere minst tre dager.

Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for sameiermgtet og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall, kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

Blir sameiermgte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak pa sameiermgte,
ikke innkalt, kan en sameier, et styremedlem eller forretningsfarer kreve at skifteretten
sharest, og for sameiernes felles kostnad, innkaller til sameiermgte.

§11 SAKER SOM BEHANDLES Pa ORDINZART SAMEIERM@TE
PS det ordinaere sameiermgtet skal disse sakene behandles:
» Konstituering
Styrets arsberetning
Styrets regnskapsoversikt for foregaende kalenderar til eventuell godkjenning.
Valg av styremedlemmer
Andre saker som er nevnt i innkallingen



8§12 M@TELEDELSE OG INNKALLING

Sameiermgte skal ledes av styrelederen med mindre sameiermgtet velger en annen
mgteleder som ikke behgver vaere sameier. Med de unntak som fglger av lov eller
vedtektene avgjgres alle saker med alminnelighet (simpelt) flertall av de av gitte
stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene | sameiermgtet for vedtak om :
« ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold.

» omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter,

 salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre sameierne i fellesskap.

« andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig
forvaltning.

« samtykke til endring av formal for bruksenhet og til reseksjonering som
medfarer gking av det samlede stemmeantallet.

e tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som
gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket farer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for sameierne for mere enn 5 % av de arlige fellesutgiftene

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak
som innebaerer vesentlige endringer av sameiets karakter og de avtaler som IS til grunn
ved fagrstegangs seksjonering, krever tilslutning fra samtlige sameiere.

§13
OM SAMEIERM@TET
Den enkelte seksjon har fglgende stemmevekt pa generalforsamling:

snr. Antall
Beskrivelse stemmer

1 Seniorboliger 2

2 Boligsameie 3

3 Leilighet 1

4 Leilighet 1

5 Leilighet 1

6 Lager 1

7 Lager 1
Garasje

Totalt 10

Sameieren har rett til & mate ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og
datert fullmakt. Fullmakten ansees a gjelde farstkommende sameiermgte, med mindre
annet fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Sameieren har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom
sameiermgtet gir tillatelse.

Styreleder og forretningsfarer plikter & veere tilstede pad sameiermgtet, med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor og ett ekstra
husstandsmedlem fra hver boligseksjon har rett til & vaere tilstede pa sameiermgtet og
rett til & uttale seg.

Det skal under mgtelederens ansvar fares protokoll over de saker som behandles, og



alle vedtak som treffes av sameiermgtet. Protokollen leses opp for mgtets avslutning og
underskrives av de tilstedeveerende sameierne valgt av sameiermgtet. Protokollen skal
holdes tilgjengelig for sameierne.

8§14 REVISJON OG REGNSKAP

Sameiets revisor velges av sameiermgtet og tjenestegjar inntil ny revisor velges. Styret
skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Regnskap for foregaende
kalenderar skal legges frem pa ordinzert sameiermgte.

Sameier med 21 eller flere seksjoner skal ha en eller flere statsautoriserte eller
registrerte revisorer. Det samme gjelder sameier med ni eller flere seksjoner, der mindre
enn tre fijerdedeler er boligseksjoner. | slike sameier skal styret sgrge for at det blir fort
regnskap og utarbeidet arsoppgjer etter reglene i lov om regnskapsplikt av 13.mai 1977
nr 35)

815 FORRETNINGSFJRER

Sameiermgtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfarer. Det
harer inn under styret & ansette forretningsfarer og andre funksjonzerer, gi instruks for
dem, fastsette deres lgnn, fare tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp
eller gi dem avskjed.

Ansettelsen kan bare skje pa oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke ma overstige
seks maneder. Med to tredjedels flertall kan sameiermgtet samtykke i at avtale om
forretningsfarsel gjgres uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for
mer enn fem ar.

8§16 MISLIGHOLD
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter kan styret palegge
vedkommende a selge seksjonen, jfr eierseksjonsloven § 26.

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve
seksjonen solgt. Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan
kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke
skal settes kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt.

817 FRAVIKELSE

Medfgrer sameierens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er sameierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelsesloven kapitel 13, jfr lov om eierseksjoner 8§ 27.

8§18 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og dorer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger etc kan skje etter en samlet plan for den enkelte bygning og
etter forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg / pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, ma
godkjennes av styret for byggemelding kan sendes. Hvis det sakes om endringer av ikke
vesentlig betydning for de gvrige sameiere, skal styret forelegge spgrsmalet for
sameiermgtet til avgjarelse.

8§19 ENDRINGER | VEDTEKTENE
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst to tredjedeler
av de avgitte stemmer med mindre det fremgar noe annet av disse.



8§ 20 HABILITETSREGLER FOR SAMEIERM@TE OG STYRE

Ingen kan som sameier eller fullmektig eller ved fullmektig delta i noen avstemning pa
sameiermgtet om rettshandel overfor seg selv eller om eget ansvar. Heller ikke kan noen
delta i avstemning om rettshandel overfor tredjemann eller om tredjemanns ansvar
dersom vedkommende har en fremtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse i
saken.

Styremedlem eller forretningsfarer ma ikke delta i behandlingen eller avgjarelsen av noe
sporsmal som vedkommende har en fremtredende personlig eller gkonomisk interesse i.

821 FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER
For sa vidt ikke annet falger av disse vedtekter, eller nar vedtektene strider mot
eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 27.mai 1997.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling Ost

HRTB A/S, Arkitekter
Pilestredet 27
0164 OSLO

Dato: 22 MAR 1999

Deres ref: Var ref (saksnr): 9705462-32 Saksbeh: Qystein Eriksen Arkivkode:
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: OSTENSJOQVEIEN 79 Eiendom:  144/30/0/0
Tiltakshaver:  Ragnar Evensen AS Adresse: Postboks 6607 Etterstad, 0607 OSLO
Seker: HRTB A/S, Arkitekter Adresse: Pilestredet 27, 0164 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygérd/terrassehus Tiltaksart:  Oppfering

APPROBASJON

Svar pa seknad om godkjenning av byggeplanene. Vilkar for igangsettingstillatelse.

Seknaden omfatter bygging av boligblokker i 3 - 5 etasjer med parkering og bodareal i underetasje.
Samlet bruksareal er 14.737 m2. Seknaden omfatter seknad om dispensasjon fra reguleringsplanen
S-3003 med bebyggelsesplanen og bestemmelser av 29.01.91 og endringer av 01.12.94.

Det foreligger protester fra 8 naboer.

Med hjemmel i Plan- og bygningslovens § 7 gis dispensasjon fra reguleringsplanen S-3003 med
bestemmelser av 29-10.91 med endringer av 01.12.94 : regulert maks byggehsyde, minimum
boligareal og regulert byggegrense,

idet det anses  foreligge seerlige grunner for a gi slike dispensasjoner.

Seknad med tegning nr. 11, 12, 13, 14, 15, 17, 18, 20, 21, 22, 23, 24, 25 godkjennes pa vilkir av at :

- Ansvarshavende er godkjent

- Avfallsplan er godkjent

- Samferdseletaten godkjenning foreligger.

- Nodvendig godkjenning fra annen myndighet foreligger.

- Statiske beregninger er innsendt og godkjent.

- Det redegjores for tilstrekkelig parkeringsplasser i hht. Planleggingsnormen.
- Detaljert utomhusplan skal vzere innsendt og godkjent.

- Det er redegjort for steyforhold ute og inne.

Bygget ma plasseres ifolge situasjonskartet med var godkjenning pategnet 16.03.99 og med anviste
sokkelhgyder og kotehgyder.

ARBEIDET MA IKKE PABEGYNNES UTEN IGANGSETTINGSTILLATELSE

j I \ Plan- og bygningsetaten  Postadresse: Telefon: 22 66 22 66 Bankgiro: 6003.05.58920
Avdeling Ost Trondheimsveien 5 22662020 Postgiro:  0800.10.41300
, / Seksjon byggesoknad 0560 OSLO Telefaks: 22 66 25 65 Org.nr.: 971 040 823




Protesterende parter har klageadgang.

Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i byradsvedtak av 22.12.95 sak
1639/95

Plangrunnlaget.

Omradet er regulert gjennom S-3003, bebyggelsesplan av 29.10.91, og reguleringsbestemmelser med siste
endringer av 01.12.94.

Reguleringsbestemmelsene om grad av utnyttelse:

Digitalt reguleringskart viser ved en feil ikke egen U-grad for Felt C.

Originalt reguleringskartet viser en maks. U-grad pa boligfeltet, Felt C = 1,1.
Reguleringsbestemmelsene § 3 sier at "omradene skal ha en samlet maksimal utnyttelsesgrad U=1,1".
Plan- og bygningsetaten legger til grunn at utnyttelsesgrad, U.maks = 1,1 regnes innefor Felt C.

Reguleringsbestemmelsene om areal for bolig:
Etter reguleringsbestemmelsenes § 3 skal videre:" boligdelen utnyttes til boliger med utnyttelse som
minimum utgjer 10.000 m2." Bestemmelsene sier ikke om det er medregnet garasjeareal dette arealet.

Byplansjefens fremstilling av reguleringssaken kan tolkes slik at min. 10.000 m2 til boligformal er brutto

bebodd areal uten garasje. Plan- og bygningsetaten legger dermed denne tolkning til grunn ved behandling
av seknad om rammetillatelse.

Eksisterende forhold.

Reguleringsomradet bestar av 3 formalsomrader:

1. Byggeomrade for forretning/kontor/industri

2. Byggeomrade for boliger/eldreboliger

3. Byggeomrade for garasjeanlegg/underjordisk garasje (ligger under de andre formalsomradene).

Netto tomt for boligformal er 8.872 m2.
Brutto tomteareal for boligformal 9.287 m2
Samlet netto tomteareal er 43.145 m2
Samlet brutto tomteareal 47.000 m2.

Seknaden.
Seknaden omfatter bygging av boligblokker 1 3 - 5 etasjer med parkering og bodareal i underetasje.
Bebyggelsen er delt inn 1 2 blokker, blokk AB og blokk CDE

Bebygget areal = 2.464 m2

Sum bruksareal = 13.924 m2

Sum bruttoareal = 14.052 m2

Omsekt forslag viser en samlet parkeringsdekning pa 106 plasser.
Brutto tomt Felt C er 9287 m2.

Bruttoareal for bygning over terreng er 9.054

Det sekes om dispensasjon fra reguleringsplanen S-3003 med bestemmelser: regulert maks byggehoyde,
minimum boligareal, regulert byggegrense.

Innkomne uttalelser.
Det er innkommet protester fra 8 naboer:

1. Brev av 25.05.98, Raubrett, Ruud. Det protesteres mot:

- dispensasjon fra regulert byggelinje
- dispensasjon fra maks. gesimsheoyde
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2. Brev av 22.05.98, Dahl, Svensen, Pedersen, Pedersen, Hatlem, Klaussen.

Det protesteres:

- mot gesimshoyde pa bygg AB pga. tap av utsikt mot Holmenkollen og Grefsenkollen.
- bygning AB blir for ruvende.

3. Brev av 24.05.98, Ilerod, Hatlem. Det protesteres mot:
- gesimsheyde pa bygning AB. Blokkene tar bort aftensol.
- adkomstvei via Harry Fetts vei. De mener adkomst til tomten ber ga mot garasjeutkjerselen til senteret.

4. Brev av 25.05.98, advokatkontor for Pedersen. Det vises til tidligere protest mot tidligere forslag og
opprettholder protesten:

- byggelinje og gesimshoyde ma beholdes som regulert.

- omsokt bebyggelsesforslag medferer betydelig verdiforringelse av naboers eiendom 1 forhold til en
losning som ligger innenfor vedtatt regulering.

- det bestrides at det finns sarlige grunner for & dispensere fra reguleringsplanen.

Plan- og bygningsetatens kommentar:

Hoyde:

Blokk CDE i omsekt forslag er lavere enn redusert tillatt maks. gesimshoyde.

I utbyggingsforslaget slik det forela ved siste nabovarsel har blokk AB med gjennomgéende 5. Etasje og
overskrider regulert byggehoyde. Dette vil fore til noe redusert utsikt 1 forhold til bebyggelsesplanen i
gjeldende regulering.

Revidert forslag viser en lesning med en redusert 5. etasje.

Plan- og bygningsetaten vurderer byggeheyden pa blokk AB etter dette som akseptabel.

Byggegrense:

Omsekt forslag til bebyggelse bestar av 3 hovedvolumer som overskrider regulert byggegrense pa 3 steder
fra 2 til 3 meter. Bygningens utforming gjer at middelavstanden til regulert byggegrense er 3,8 m.

Samlet vurderes bebyggelsens sydfasade som en forbedring 1 forhold til gjeldene regulering.

Spesielle forhold.

Saken ble byggeanmeldt forste gang 24.12.98.
Det ble innsendt nytt forslag den15.05.98 med nytt nabovarsel.
Det ble innsendt revidert forslag for blokk AB den 09.02.99.

Dispensasjon.

Det sokes om dispensasjon fra gjeldende, reguleringsplanen ,S-3003, med bebyggelsesplan og
bestemmelser, for folgende punkter:

1. Bebyggelsesplanens utforming og plassering av bygningsvolumer og angitt maks gesimshoyde.
Bebyggelsesplanen i gjeldende regulering viser en boligbebyggelse med to parallelle blokker AB og CDE i
nord samt to mindre blokker som omslutter et felles uteoppholdareal.

Regulert maks gesimsheyde for blokk AB er C+122,00.

Byggesoknaden viser et forslag med to parallelle hovedvolumer blokk AB og blokk CDE, hvor Blokk AB i
store trekk beholdes som 1 gjeldende reguleringsplan. Det sekes om oppfering av blokk AB med en maks.
gesimshoyde C+12345.

Bygning AB ligger 1 en minmums-avstand av 65 meter fra nazrmeste bebyggelse i syd. Den okte
gesimshoyden vurderes kun 1 liten grad a ha innvirkning pa utsikten pa nabotomtene.



Mer betydning for naboers utsyn og lys mot nord har blokk CDE som pa det narmeste ligger 25 m fra
nabobebyggelsen. Bygningen er plassert i skraningen pa nordsiden av nabobebyggelsen og vil ikke skjerme
for solinnfall. Nabobebyggelsen i nord vil ha en stor del av sitt attraktive utareal pa syd- og estdelen av
sin tomt.

I byggesoknaden for blokk CDE er maks gesimsheyde fastlagt til C+117,95. Regulert maks gesimshoyde
for blokk CDE er C+199,30. Byggesoknaden innebarer saledes en reduksjon av byggeheyden pa 1,35
meter 1 forhold til regulert maks gesimsheyde, og bedrede lysforhold mot nord.

Bygningens volumer og fasade mot syd vurderes som bedre tilpasset eksisterende bebyggelse i syd.
Byggesoknaden ligger innenfor tillatt maks. U = 1,1.

I lys av det ovennevnte ansees det & foreligge en overvekt av hensyn som taler for & kunne gi dispensasjon.

Med hjemmel i pbl § 7 gis derfor dispensasjon fra gjeldende bebyggelsesplan for maks. gesimsheyde pa
blokk AB idet det foreligger sa@rlige grunner for a kunne dispensere.

2. Regulert minimum areal for boligformal:
Reguleringbestemmelsenes § 3 - Boligdelen skal utnyttes til boliger med en utnyttelse som minimum

utgjer 10.000 m2. Omsekt bebyggelse har en utnyttelse som utgjer 9.587 m2 og ligger dermed under det
tillatte minimum boligareal pa tomten.

Utbygger og Bydelen har interesse av a bygge innefor reguleringsbestemmenes krav - dvs. min. 10.000
m2 bolig. Bestemmelsens minimumskrav kommer i konflikt med bestemmelsenes krav til maks
gesimsheyde, krav til uteoppholdsareal, regulert byggegrense etc.

Det ansees derfor 4 a foreligge en overvekt av hensyn som teller for & kunne gi dispensasjon for det nevnte
forhold.

Med hjemmel i pbl § 7 gis derfor dispensasjon fra reguleringsbestemmelsene krav om bygging av
minimum 10.000m2 bolig for omsekt gesimsheyde pa blokk AB idet det foreligger sarlige grunner for &
kunne dispensere.

3. _Overskridelse av regulert byggegrense mot syd.

Regulert byggegrense er vist pa reguleringskartet. I gjeldende bebyggelsesplan forleper fasadelivet til
blokk CDE 1i tilnaermet rett linje parallelt med reg byggegrense i en avstand av 3 meter.

Omsokt forslag til bebyggelse bestar av 3 hovedvolumer som overskrider regulert byggegrense pa 3 steder
med 2 - 3 meter. Bygningsdeler som ligger utenfor reg byggegrense er yttervegg med ett syd-vendt vindu
samt felles veranda og trapp til terreng.

Overskridelse av regulert byggegrense kan vere til sjenanse for naboer i form av ekt innsyn, stoy etc.

Bygningens utforming gjor at middelavstanden til regulert byggegrense i forhold til gjeldende
bebyggelsesplan oker noe.

Byggegrensen pa reguleringsplanen er fastlagt pa grunnlag av ett bestemt bebyggelsesforslag hvor
sydfasaden pa blokk CDE ligger i rett linje og parallelt med nabogrensen i syd.

Bygningens minimumsavstand pa 8 meter fra tomtegrensen ligger godt innenfor de krav som Plan og-
bygningsloven stiller til avstand til naboeiendommen.

Det er kun ett sydvendt vindu 1 fasade som overskrider regulert byggegrense.

Det ansees derfor a & foreligge en overvekt av hensyn som teller for & kunne gi dispensasjon for det nevnte
forhold.

Med hjemmel i Plan- og bygningslovens § 7 gis dispensasjon fra regulert byggegrense i reguleringsplanen
S-3003 med bestemmelser, idet det anses & foreligge sarlige grunner for & kunne gi slik dispensasjon.




Samtlige vurderinger er gjort med henblikk pa reguleringsbestemmelsenes delvis motstridende
rammebetingelser mht. maksimums- og minimumkrav og generelle krav til utomhusareal. Sentralt i
vurderingene star ogsa endrede forutsetninger for beregning av konstruksjonsheyder som folge av
innregulering av underjordisk garasje i sak 551/94 og ekte ambisjoner for utomhusarealet og vegetasjon.

Plan- og bygningsetatens samlede vurdering

Bruksareal, BRA:
Underetasje med boder og garasje = 4.921 m2

Boligetasjer = 9394 m2

SUM BRA =14.315m2
Bruttoareal, BTA:

A+B 4x997+1x574 = 4562 m2
C+D+E 1675x3 = 5.025 m2
Sum bolig = 9587 m2
U-ctg- = 5.136 m2
SUM = 14.723 m2

Brutto tomt Felt C er 9287 m2.
Bruttoareal inngar 1 u-gradsberegning er 9.587 m2
Utnyttelsesgrad for omsekt bebyggelse er, U= 1.03

Uteareal:

Netto tomt er 8.872 m2.

Bebygget areal er 2.464 m2.

Samlet uteareal pd egen tomt utenom bygning er 6.408 m2. I tillegg har boenhetene uteoppholdsareal pa
egne eller felles terrasser.

Kommunale retningslinjer for utomhusarealer stiller krav om min. 50 m2 trafikksikkert utomhusareal for
leiligheter <100 m2 og min. 100 m2 for leiligheter >100 m2. Minimum samlet uteareal for samtlige
leiligheter er 6750 m2.

Plan- og bygningsetaten vurderer utarealer utenom bygning som tilstrekkelig i forhold til kommunale
retningslinjer.

Parkeringsdekning med krav i hht. parkeringsnormen:

B.norm Reserve Pl.norm
50 leil. AB : 53 pl 10 pl 63 pl
50 smaleiligheter. : 40 pl 10 pl 50 pl
24 omsorgsleiligheter 12 pl 6 pl 18 pl
Sum = 105 pl 26 pl 131pl

Parkeringsdekning i omsekt forslag viser en samlet parkeringsdekning pa 106 plasser.
Parkeringdekning etter planleggingsnormen er saledes ikke oppfylt.

Beliggenhet og sokkelhgyde.

Beliggenhet er vist pa Situasjonsplan. Sokkelhoyde for blokk AB er C+109,3. Sokkelheayde for blokk CDE
er C+109,45.

Avfall

Med hjemmel i Oslo kommunes forskrift om produksjonsavfall palegges byggherren & sortere og behandle
bygningsavfallet etter retningslinjer gitt av Oslo kommune.
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Avfallsplan som dokumenterer at ovennevnte pélegg oppfylles skal utfylles godkjennes av Plan- og
bygningsetaten for igangsettingstillatelse kan gis.

Varsel om forurensningsgebyr

Hvis avfall fra tiltaket behandles i strid med godkjent avfallsplan kan Plan- og bygningsetaten ilegge
forurensningsgebyr med hjemmel i forurensningslovens §73. Et slikt gebyr vil minst vaere av en slik
sterrelse at det oppveier den fortjeneste som er oppnadd ved en behandling i strid med bestemmelsene.

Igangsettingstillatelse.

Arbeidet ma ikke pdbegynnes for ansvarshavende har fatt igangsettingstillatelse. Denne kan ikke gis for
folgende punkter er ordnet :

Ansvarshavende vere godkjent.

Avfallsplan vare godkjent

Samferdselsetatens godkjenning foreligger.

Nodvendig godkjenning fra annen myndighet foreligger.

Statiske beregninger er innsendt og godkjent.

Det skal redegjores for tilstrekkelig parkeringsplasser i hht. Planleggingsnormen.
Detaljert utomhusplan er innsendt og godkjent.

Det er redegjort for steyforhold ut og inne.

99 N On ity a1 1

Det er byggherrens ansvar at alle bestemmelsene i plan- og bygningsloven, med tilhsrende
bestemmelser blir overholdt. Eventuelle endringer i forhold til dette vedtaket mé tilleggsanmeldes og
vaere godkjent for endringen gjennomferes. Approbasjonen er gyldig i 3 r.

Klageadgang.

Naboer, gjenboere og andre bererte parter har 3 ukers frist til eventuelt & klage approbasjonen inn for
heyere myndighet, se vedlagte orientering. En slik klage kan fore til at avgjerelsen blir omgjort.
Bygningsmyndighetene er ikke ansvarlig for tap byggherren matte lide ved en slik omgjoring.

Avdeling Ost
Seksjon byggeseknad
P Su—x : . .M ‘e
—— Tore Berntzen Qyétein Eriksen
‘ Seksjonsleder Saksbehandler
Vedlegg : Forskrift om produksjonsavfall

Retningslinjer for behandling av bygge- og anleggsavfall
Skjema for avfallsplan og sluttrapport

Kopi til: protesterende naboer



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling Ost
HRTB A/S, Arkitekter
Pilestredet 27
0164 OSLO

pao: 9 7 DES. 2000

Deres ref: Vir ref (saksnr): 199705462-85  Saksbeh: Kjell-Arth. Andersen Arkivkode:
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: OSTENSJOVEIEN 79 Eiendom:  144/30/0/0
Tiltakshaver:  Ragnar Evensen AS Adresse: Postboks 6607 Etterstad, 0607 OSLO
Seker: HRTB A/S, Arkitekter Adresse: Pilestredet 27, 0164 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppfering

Tillegg

Svar pa seknad om godkjenning av tilleggsplaner

Til innvilget approbasjon, med senere tillegg, foreligger det tilleggsseknad pa

- innredning mot Nord 1 blokk A - 1 leilighet og 1 blokk B - 1 leilighet og 1 hybel. Alti u. etg.
- diverse fasadeendringer.

Arealer: BYA =273,7 m2; BTA =273,7 m2; BRA = 244,4 m2.

Tilleggssoknad med tegning nr. 46, 47, 48 og 49 samt brev av 22.09.2000 godkjennes. Tidligere godkjent
tegninger nr. 26 - 36 , fasade Nord - blokk A / B pa tegning nr. 42 og fasade Vest - blokk B / C pa tegning nr.
34 utgdr.

Diverse tekniske krav til lesninger er krevd for godkjennelsen.

Approbasjonens vilkar for igangsettingstillatelse gjelder ogsa for tilleggsarbeidene.

Plan- og bygningsetaten behandler denne sgknad etter myndighet tildelt etaten i1 byradsvedtak av 22.12.95, sak
1639/95.

Approbasjon.
Approbasjon er gitt 22.03.1999. Tillatelse til endringer er gitt 14.06.1999 og 28.06.1999. Brukstillatelse, med
mangler, for del 1 er gitt 04.10.2000. Brukstillatelse, med mangler, for del 2 er gitt 21.10.2000.

Tilleggssoknad.
Til innvilget approbasjon, med senere tillegg, foreligger det tilleggsseknad pa innredning mot Nord 1 blokk A - 1
leilighet og 1 blokk B - 1 leilighet og 1 hybel. Alt 1 u. etg. Diverse fasadeendringer.

['\ Plan- og bygningsetaten Postadresse: Telefon: 22 66 22 66 Bankgiro: 6003.05.58920
Avdeling Ost Trondheimsveien 5 22 66 20 20

,p'l Seksjon byggesoknad 0560 OSLO Telefaks: 22 662565  Orgnr.:. 971040 823
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Innkomne uttalelser.
Det ansees ikke nedvendig 4 innhente uttalelser fra noen, da tilleggsseknaden kun gjelder innvendige arbeider i
byggene. Ingen utvendige endringer som trenger uttalelse fra andre.

Tekniske krav.
Gjennom de nye leilighetene gar det tekniske anlegg som ikke har noe med de nye leilighetene. Disse tekniske
anlegg kreves omlagt slik at de gar utenom arealene til de aktuelle leiligheter, for det vil bli gitt brukstillatelse.

Vegg mellom leilighet og hybel ma tilfredstille Byggeforskriftenes krav til brann, lyd og varmeisolering. Deor i
vegg mellom leilighet og hybel tillates ikke. Byggeforskriftenes krav til brann, lyd og isolering gjelder ogsa for
gvrige vegger rundt leiligheter og hybel.

Nedsenket himling med lgse mineralullplater i T-profiler tillates ikke. Fast himling som tilfredstiller lydkravene for
demping av stey fra avlgpsrerene i taket kreves montert.

Spesielle forhold.
For brukstillatelse kan gies ma seksjoneringen vaere i orden, tinglyste erklaeringer om at seksjonene har uteomrader
pa annet G.nr./Br.nr. vare ordnet.

Det skal avsettes garasjeplasser og boder som for gvrige seksjoner i bygget etter de regler som tidligere er fastsatt.

Det mé ogsa dokumenteres at det store kjoleanlegget tilherende Bryn-senteret, som er utenfor en av leilighetene og
hybelen ikke gir sjenerende stey som ikke tilfredstiller aktuelle stoyforskrifter.

Dispensasjon.
@kningen av antall leiligheter 1 bygget medferer ingen dispensasjoner da det er avsatt plass til boder og
garasjeplasser etter samme retningslinjer som gjelder for leilighetene i bygget forovrig.

Igangsettingstillatelse.
Vilkérene for igangsettingstillatelsen gjelder ogsa for tilleggsarbeidene. Vilkarene i dette tillegget kommer i tillegg
til de krav som er stilt 1 tidligere Igangsettelsestillatelse.

Klageadgang.

Naboer, gjenboere og andre bererte parter har 3 ukers frist til eventuelt a klage vedtaket inn for hayere myndighet,
se vedlagte orientering. En slik klage kan fore til at avgjerelsen blir omgjort. Bygningsmyndighetene er ikke
ansvarlig for tap byggherren matte lide ved en slik omgjering.

PLAN- og BYGNINGSETATEN
Avdeling @st, Seksjon byggesgknad

Karen Marte Glad Visnes jell- . Andersen/

(\}(Seksj onsleder Saksbehandler



Oslo kommune

Plan- og bygningsetaten

Avdeling Ost

HRTB A/S, Arkitekter

Pilestredet 27
0164 OSLO

Deres ref:

Byggeplass:

Tiltakshaver:
Soker:
Tiltakstype:

Var ref (saksnr): 9705462-50
Oppgis alltid ved henvendelse

OSTENSJQVEIEN 79

Ragnar Evensen AS
HRTB A/S, Arkitekter
Blokk/bygard/terrassehus

Saksbeh: @ystein Eriksen

Eiendom:

Adresse:
Adresse:
Tiltaksart:

14 JUN 1999 |

1 o ‘

Dato:

Arkivkode:

144/30/0/0

Postboks 6607 Etterstad, 0607 OSLO
Pilestredet 27, 0164 OSLO
Oppfering

TILLATELSE TIL ENDRING

Svar pa seknad om tillatelse til endring for tiltak etter plan- og bygningslovens § 93

Til tidligere gitt rammetillatelse foreligger det seknad om endringer.

I medhold av plan- og bygningslovens §§ 93 litra a og 95 godkjennes seknad om endringer; vedlagt
tegning nr. 26 - 45, situasjonskart med Plan- og bygningsetatens pategning av 04.06.99, revidert
- utomhusplan, og for evrig pa de vilkar som er nevnt under.

Seknaden omfatter en mindre endring av blokkene AB og CDE.
Blokk AB har en mindre endring av plassering av utvendig yttervegg, fjerning av balkong mot vest
samt endring av leilighetstyper og leilighetssammensetning. Antall leiligheter er endret fra 55 til 57

enheter.

o8

Det foreligger ikke protester til endringsseknaden.

Tidligere godkjente tegninger med nr. 11-25 utgar.

Endringene pa blokk CDE bestar i speilvending av blokk D, mindre utvidelse av blokk C mot
nordvest samt mindre endring av balkongene mot syd.

Endringstiltaket tillates ikke igangsatt for ansvarlig seker/samordner har fatt igangsettingstillatelse
og vedlagte faktura er betalt.

Rammetillatelsens vilkar for igangsettingstillatelse gjelder ogsa for endringstiltaket.

Plan- og bygningsetaten behandler denne seknad etter myndighet tildelt etaten 1 byradsvedtak av 22.12.95,

sak 1639/95.

Vedtaket har gyldighet 1 3 ar fra vedtaksdato. Etter denne tid faller tillatelsen bort, dersom den ikke er sokt
fornyet innen 3-arsfristen er utlept. @nskes tiltaket ytterligere endret i forhold til rammene for dette vedtak,

A0\

p 1oy

Plan- og bygningsetaten  Postadresse ['clefon:
Avdeling Ost Trondheimsveien 5
Scksjon byggesoknad 0560 OSLO I'clefaks

22 66 22 66 Bankgiro:  6003.05.58920
2266 2020 Postgiro 0800.10.41300
22 66 25 65 Org.nr 971 040 823



ma endringene pa nytt omsokes sarskilt som endring av tillatelse og endringen vare godkjent for den
gjennomfores.

Denne tillatelse er et enkeltvedtak etter forvaltningslovens bestemmelser og kan derfor paklages av
protesterende naboer, gjenboere og andre med rettslig klageinteresse. <Protesterende parter er dags dato
underrettet om rammetillatelsen, med kopi av dette vedtak.>

Tidligere gitt tillatelse:
Rammetillatelse ble gitt 22.03.99.
Igangsettingstillatelse er ikke gitt pr. d.d.

Endringseknaden:

Seknaden omfatter en mindre endring av blokkene AB og CDE.

Blokk AB har en mindre endring av plassering av utvendig yttervegg, fjerning av balkong mot vest samt
endring av leilighetstyper og leilighetssammensetning. Antall leiligheter er endret fra 55 til 57 enheter.
Endringene péa blokk CDE bestar i speilvending av blokk D, mindre utvidelse av blokk C mot nordvest
samt mindre endring av balkongene mot syd.

Gjeldende plangrunnlag:
Ormrédet er regulert gjennom S-3003, bebyggelsesplan av 29.10.91 og reguleringsbestemmelser med siste
endringer av 01.12.94.

Tekniske krav:
Det vises godkjenninger og krav stilt i hovedvedtaket, som gjelder tilsvarende for endringseknaden.

Ansvar:
Det vises godkjenninger og krav stilt i hovedvedtaket, som gjelder tilsvarende for endringseknaden.

Kontroll:
Det vises godkjenninger og krav stilt 1 hovedvedtaket, som gjelder tilsvarende for endringssoknaden.

Plan- og bygningsetatens samlede vurdering:

Plan- og bygningsetaten finner at endringene soknaden er liten konsckvens for naboer, at endringene ikke
innebaerer redusert standard pa tiltaket generelt og at endringene pa blokk CDE er en forbedring i forhold
til tidligere vedtak.

Klageadgang:

Naboer, gjenboere og andre berorte parter har 3 ukers frist til & klage approbasjonen inn for heyere
myndighet. En slik klage kan fore til at avgjorelsen blir omgjort. Bygningsmyndighetene er ikke ansvarlig
for tap som tiltakshaver matte lide ved en slik omgjoring.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling Ost
Seksjon byggeseknad

Tore Berntzen ystgin Eriksen
Seksjonsleder Saksbehandler

Vedlegg: Orientering om klageadgang.



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling Ost

HRTB A/S, Arkitekter
Pilestredet 27
0164 OSLO

Dato: []2 J“l 1999

Deres ref: Vir ref (saksnr): 9705462-52 Saksbeh: Qystein Eriksen Arkivkode:
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: OSTENSJOVEIEN 79 Eiendom:  144/30/0/0

Tiltakshaver: ~ Ragnar Evensen AS Adresse: Postboks 6607 Etterstad, 0607 OSLO

Seker: HRTB A/S, Arkitekter Adresse: Pilestredet 27, 0164 OSLO

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Oppfoering )
TILLATELSE TIL ENDRING

Svar pa soknad om tillatelse til endring for tiltak etter plan- og bygningslovens § 93

Til tidligere gitt rammetillatelse foreligger det ssknad om endringer.

[ medhold av plan- og bygningslovens §§ 93 litra a og 95 godkjennes soknad om endring som er ;
endring av krav til parkeringdekning som folge av ny vurdering av parkeringsbehov for to typer
omsorgsleiligheter blokkene CD og E samt endring i parkeringsbehovet som folge av
endringsmelding datert 14.06.99.

Endringstiltaket tillates ikke igangsatt for ansvarlig seker/samordner har fatt
igangsettingstillatelse og vedlagte faktura er betalt.

Rammetillatelsens vilkar for igangsettingstillatelse gjelder ogsa for endringstiltaket.

Plan- og bygningsetaten behandler denne soknad etter myndighet tildelt etaten i byradsvedtak av
22.12.95, sak 1639/95.

Vedtaket har gyldighet i 3 ar fra vedtaksdato. Etter denne tid faller tillatelsen bort, dersom den ikke er
sokt fornyet innen 3-arsfristen er utlopt. Onskes tiltaket ytterligere endret i forhold til rammene for dette
vedtak, ma endringene pa nytt omsekes sarskilt som endring av tillatelse og endringen vare godkjent for
den gjennomfores.

Denne tillatelse er et enkeltvedtak etter forvaltningslovens bestemmelser og kan derfor paklages av
protesterende naboer, gjenboere og andre med rettslig klageinteresse.

Tidligere gitt tillatelse:
Approbasjon ble gitt 22.03.99.
Tillatelse til endring ble gitt 14.06.99

'\ Plan- og bygningsetaten Postadresse: Telefon: 22 6622 66 Bankgiro:  6003.05.58920
' Avdeling Ost Irondheimsveien 5 22 66 20 20 Postgiro:  0800.10.41300
l/ Seksjon byggesoknad 0560 OSLO Telefaks: 22 66 25 65 Org.nr 971 040 823




Endringseknaden:

Endringer i parkeringsdekning er kun for omsorgsleiligheter i blokkene CD og E. Parkeringdekning for
pr. leilighet for 2-, 3-, 4-roms leilighet er uendret.
Revidert parkeringsdekning skal vare:

Antall leil. AB Beboere Gjester Byggenorm Reserve Planlegg.norm
4-roms: 7 stk I2L1=77 1 7x0,1=0,7 | 7x12=84 7x02=14 10,1
3-roms: 45 stk 45x1,0=45 |45x0,1=4,5 |45x1,1=49,5 [45x0,2=9,0 58,5
2-roms: 5 stk 5x0,8=4 5x0,1=0,5 5x0,9=4>5 5x0,2=1,0 55
Sum 56,7 Sal 63 11,4 74
Antall leil. CD og E | Beboere Gjester Byggenorm Reserve Planlegg.norm
Omsorgsleiligheter:

2-roms: 47 stk 47x0,4=18,8 |147x0,1=4,7 {47x0,5=23,5 |47x02=94 32,9
I-roms: 24 stk 24x0,2=4,8 [24x0,1=2,4124x0,3=72 |24x02=4_38 12
Sum 23,6 71 31 14,2 45

Krav til parkering for omsokt utbygging iflg. byggenormen er 94 plasser og
iflg. planleggingsnormen 119 plasser.

Ansvar:
Det vises godkjenninger og krav stilt i hovedvedtaket, som gjelder tilvsarende for endringseknaden.

Plan- og bygningsetatens samlede vurdering:
Parkeringsdekning for omsorgsleilighetene er basert pA kommunens parkeringsnorm samt erfaringstall
fra tilsvarende prosjekter. I tallene er medregnet parkering for beboere, personal og gjester.

Klageadgang:

Naboer, gjenboere og andre bererte parter har 3 ukers frist til 4 klage approbasjonen inn for hoyere
myndighet. En slik klage kan fore til at avgjerelsen blir omgjort. Bygningsmyndighetene er ikke
ansvarlig for tap som tiltakshaver matte lide ved en slik omgjering.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling Ost
Seksjon byggesoknad

A
- % .
ore Berntzen

Seksjonsleder

@
@%KZVV/ 777

Qystein Eriksen N
Saksbehandler

Vedlegg:
Orientering om klageadgang.



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling Ost

Svendsen, Dag
Ragnar Evensen A/S, p.b. 6607 Etterstad
0607 OSLO

Dato.0 6 Jl‘”" 199@

Deres ref: Vir ref (saksnr): 9705462-55 Saksbeh: Arild R. Johannessen Arkivkode:
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: OSTENSJOVEIEN 79 Eiendom:  144/30

Tiltakshaver: ~ Ragnar Evensen AS Adresse: Postboks 6607 Etterstad, 0607 OSLO
Soker: HRTB A/S, Arkitekter Adresse: Pilestredet 27, 0164 OSLO
Tiltakstype: Blokk Tiltaksart:  Oppfering

Igangsettingstillatelse

Krav om at ansvarshavende gjennomforer kontrolltiltak for 4 sikre at byggearbeidene skjer i samsvar med
bestemmelsene.

Arbeid godkjent i approbasjon av 22.03.99 tillates n igangsatt.

Igangsettingstillatelsen gjelder: 7.0.M. DEKKE OVER U.ETG., M/FORBEHOLD.

Det er innkommet klage pé approbasjonen.

Den (de) protesterende er dags dato underrettet om approbasjonen, og har rett til 4 klage denne inn for
hoyere myndighet. En slik klage kan fore til at avgjerelsen blir omgjort. Bygningsmyndighetene er ikke
ansvarlig for tap byggherren matte lide ved slik omgjering. Hvis De setter i gang arbeidet nar
igangsettingstillatelse er gitt, men for saken er endelig avgjort, skjer dette siledes pa egen risiko.

Ansvarshavende skal pase at byggearbeidene blir gjennomfert i samsvar med gjeldende lov og
regelverk. Intet arbeid ma utfores utover det som er omfattet av igangsettingstillatelsen.

Pavisning.

For nybygg som ligger fritt og tilbygg som ligger nar eiendomsgrense skal Plan- og bygningsetaten angi
husplasseringen. Virt personell angir tre hushjerner og et haydemerke. Byggherre eller ansvarshavende er
ansvarlig for sikring av de paviste punktene.

Kontroll av beliggenhet, sokkelhoyde og grunnforhold.
Ansvarshavende setter opp salinger med forslag til sokkelhayde og byggelinjer som er i samsvar med

byggesoknaden og varsler s Plan- og bygningsetaten for kontroll.

Grave- og sprengningsarbeidet ma ikke pabegynnes for pdvisning er foretatt og sokkelheyde er godkjent.

, I \ Plan- og bygningsetaten Postadresse: Telefon: 22 66 22 66 Bankgiro: 6003.05.58920
Avdeling Ost Trondheimsveien 3 22 66 20 20 Postgiro:  0800.10.41300
,. J Seksjon byggekontroll 0560 OSLO Telefaks: 22662565  Orgnr. 971 040 823




Nér forskaling er oppsatt, evt. muring av grunnmur er pabegynt, skal Plan- og bygningsetaten varsles for
endelig kontroll av beliggenhet og hayde.

Denne tillatelse skal sammen med approbasjonen alltid vere til stede pa byggeplassen.

Avdeling Os

O.ing.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling Ost

Dag Svendsen
Ragnar Evensen A/S
Pb. 6607 Etterstad
0607 Oslo

v 34 AU, 155

Deres ref: Vir ref (saksnr): 9705462-59 Saksbeh: H. A. Rasch-Olsen Arkivkode:
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: OSTENSJOVEIEN 79 Eiendom:  144/30/0/0

Tiltakshaver:  Ragnar Evensen AS Adresse: Postboks 6607 Etterstad, 0607 OSLO
Saker: HRTB A/S, Arkitekter Adresse: Pilestredet 27, 0164 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Oppfering

Igangsettingstillatelse

Krav om at ansvarshavende gjennomfarer kontrolltiltak for & sikre at byggearbeidene skjer i samsvar med

bestemmelsene.

Arbeid godkjent i approbasjon av 22.3.99. tillates na igangsatt.

Igangsettingstillatelsen gjelder for hele arbeidet.

Ansvarshavende skal pise at byggearbeidene blir gjennomfert i samsvar med gjeldende lov og
regelverk.

Ferdigbesiktigelse.

Nir arbeidet er ferdig, skal ansvarshavende sende inn skriftlig melding pa vedlagt skjema. Dersom det
avdekkes eventuelle mangler ved ferdigbesiktigelsen, ma disse rettes, og melding ma innsendes, innen
fastsatt frist. Bygningen, eller deler av denne, ma ikke tas ibruk for brukstillatelse eller ferdigattest er gitt.

Denne tillatelse skal sammen med approbasjonen og godkjente konstruksjonstegninger alltid vare til stede
pa byggeplassen.

Avdeling Ost
Seksjon byggekontroll

s
Jan Otto Str
Seksjonsleder

/ \ Plan- og bygningsetaten Postadresse: Telefon: 22 66 22 66 Bankgiro: 6003.05.58920
T Avdeling Ost Trondheimsveien 5 22 66 20 20 Postgiro:  0800.10.41300
’. Seksjon byggekontroll 0560 OSLO Telefaks: 22662565  Orgar. 971 040 823




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Byggestart

Ragnar Evensen AS
Postboks 6607 Etterstad

0607 OSLO

Dato: ul' OKT’ Zﬂnn

Deres ref: Vir ref (saksnr): 199705462-79  Saksbeh: Arild R. Johannessen Arkivkode:
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: OSTENSJOVEIEN 79 Eiendom:  144/30
Tiltakshaver:  Ragnar Evensen AS Adresse: Postboks 6607 Etterstad, 0607 OSLO
Saker: HRTB A/S, Arkitekter Adresse: Pilestredet 27, 0164 OSLO
Tiltakstype: Blokk Tiltaksart:  Oppfering

Brukstillatelse

Melding om gjenstaende arbeider.

Befaring pé stedet vil ikke bli foretatt pa dette tidspunkt.

P4 bakgrunn av innsendte ferdigmelding fra ansvarshavende pa del av arbeidet datert 14.09.00, gis
herved midlertidig brukstillatelse pa del 1.

Folgende forhold noteres, som ma vzere utfort i sin helhet innen: 07.02.01. Punktene 1,2 ma veere
tilfredsstillende til innflyttingen.

Mangler:
. Heisgodkjennelse.

1

2. Utenomhus. Parkering. Adkomst/avkjersel. Ventilasjon. Brannteknisk.
3. Ferdigmelding av utenomhusanlegget.

4. Ferdigmelding av avkjersel/adkomst.

5. Ferdigmelding av ventilasjon.

6. Sluttrapport for avfallshandteringen.

7. VAV-ferdigattest fra Vann og Avlepsetaten.

8. Beliggenhetskontroll bestilles hit pé tIf. 22662643.

9. Ny eiers navn.

10.Ferdigmelding for del 2.

Skriftlig melding ma sendes Plan- og bygningsetaten nir manglene er rettet.

Det gjeres forbehold om ytterligere mangler ved neste behandling av saken.

/ "\ Plan- og bygningsetaten Postadresse: Telefon: 22 66 22 66 Bankgiro: 6003.05.58920
Byggestart Trondheimsveien 5 22 66 20 20 Postgiro:  0800.10.41300
/ Tilsynsprosjektet 0560 OSLO Telefaks: 22 66 25 65 Org.nr.: 971 040 823




| Byggestart
Tilsyngpyosjektet

Kopi til: Ragnar Evensen AS, v/Dag Svendsen, Postboks 6607 Etterstad, 0607 OSLO



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Byggestart

Ragnar Evensen AS
Postboks 6607 Etterstad
0607 OSLO

oao: 2 1 OKT. 2000

Deres ref: Vir ref (saksnr): 199705462-83  Saksbeh: Arild R. Johannessen Arkivkode:
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: OSTENSJAVEIEN 79 Eiendom:  144/30
Tiltakshaver: ~ Ragnar Evensen AS Adresse: Postboks 6607 Etterstad, 0607 OSLO
Seker: HRTB A/S, Arkitekter Adresse: Pilestredet 27, 0164 OSLO
Tiltakstype: Blokk Tiltaksart:  Oppfering

Brukstillatelse

Melding om gjenstaende arbeider.

Befaring pa stedet ikke foretatt pa dette tidspunkt.

Pd bakgrunn av innsendte ferdigmelding fra ansvarshavende pi del av arbeidet datert 14.09.00, gis
herved midlertidig brukstillatelse p del 2.

Folgende forhold noteres, som ma vare utfert i sin helhet innen: 01.02.01. Punktene 1,2 mi vaere
tilfredsstillende til innflyttingen.

Mangler:
. Heisgodkjennelse.

. Utenomhus. Parkering. Adkomst/avkjersel. Ventilasjon. Brannteknisk.
. Ferdigmelding av utenomhusanlegget.

. Ferdigmelding av avkjersel/adkomst.

. Ferdigmelding av ventilasjon.

. Sluttrapport for avfallshandteringen.

. VAV-ferdigattest fra Vann og Avlepsetaten.

. Beliggenhetskontroll bestilles hit pa tIf. 22662648.

. Ny eiers navn.

O 00NN B W —

Skriftlig melding mi sendes Plan- og bygningsetaten nir manglene er rettet.

Det gjores forbehold om ytterligere mangler ved neste behandling av saken.

/ Plan- og bygningsetaten Postadresse: Telefon: 22 66 22 66 Bankgiro:  6003.05.58920
Byggestart Trondheimsveien S 226620 20 Postgiro:  0800.10.41300
x/ Tilsynsprosjektet 0560 OSLO Telefaks: 22 66 25 65 Org.nr.: 971 040 823




Byggestart

Tilsyngprosjektet

. Johannessen
sbehandler

Kopi til: Ragnar Evensen AS, v/Dag Svendsen, Postboks 6607 Etterstad, 0607 OSLO



Oslo kommune

Plan- og bygningsetaten

Byggestart
Ragnar Evensen AS AF
Postboks 6607 Etterstad
0607 OSLO
wo: (14 JULI 2001
Deres ref: Var ref (saksnr): 19970546288  Saksbeh: Arild R. Johannessen Arkivkode: 531

Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: OSTENSJOVEIEN 79 Eiendom: 144/30

Tiltakshaver: = Ragnar Evensen AS

e

Tiltakstype: Blokk

Adresse: Postboks 6607 Etterstad, 0607 OSLO

Seker: HRTB A/S, Arkitekter Adresse: Pilestredet 27, 0164 OSLO

Tiltaksart:  Oppfering

Melding om gjenstaende arbeider.

Brukstillatelse \

Pa bakgrunn av innsendte ferdigmelding fra ansvarshavende datert 30.05.01 gjeldende tilleggs-
approberte Kjellerleiligheter, gis herved midlertidig brukstillatelse pa disse.

Leilighetene opplyseé klargjort for innflytting og skal da veere i.h.t. tilleggsapprobasjon og gjeldende

bestemmelser.

Eventuell kontrollbefaring pa hele byggesaken vurderes pé et senere tidspunkt. Det tas et forbehold om

eventuelle ytterligere mangler.

0

onskes ferdigattest.

Byggestart
Tilsynsprosjektet

Kjell Stelan
Avd.ing.

Skriftlig melding ma sendes Plan- og bygningsetaten nir alle gjenstiende forhold er rettet og det

. Johannessen
Saksbehandler

Plan- og bygningsetaten
Byggestart
Tilsynsprosjektet

Y/

P

Postadresse: Telefon: 22 66 22 66 Bankgiro:  6003.05.58920
Trondheimsveien 5 22 66 20 20
0560 OSLO Telefaks: 22 66 24 94 Org.nr.: 971 040 823
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Juridisk avdeling |MERKN.

Oslo kommune
Byradsavdeling for n@ring og byutvikling

Radhuset
0037 OSLO
Deres dato Deres ref Var ref Saksbehandler Var dato
200008732 99/07724- MAV Marius Vamnes TIf: 22 00 35 91
Arkiv:423.11 1 0 AUG 2001

OSLO KOMMUNE - KLAGE OVER PLAN- OG BYGNINGSETATENS
GODKJENNELSE AV SOUKNAD OM OPPFORING AV
BOLIGBLOKKER I 3-5 ETASJER, OSTENSJOVEIEN 79, GBNR. 144/30.

V1 viser til oversendelsen datert 09.03.01 og beklager den lange saksbehandlingstiden.

Saken gjelder soknad fra HRTB AS Arkitekter pa vegne av Ragnar Evensen AS om oppfering
av boligblokker 1 3 - 5 etasjer med parkering og bodareal 1 underetasje. Tomten bestar i
hovedsak av lokket over parkeringshuset til Bryn Senter. Bebyggelsen er delt inn i to blokker,
blokk AB og blokk CDE. Endelig revidert seknad viser et samlet boligareal for de to blokker

péa 9.587 m>.
Plan- og bygningsetaten godkjente seknaden i vedtak av 22.03.99.

Vedtaket ble pdklaget av Per og Grethe Dahl i brev datert 12.04.99, av Reidun og Bjern
Pedersen 1 brev av samme dato. Videre er vedtaket paklaget i felles klage fra Per og Grethe
Dahl, Toftedahlsvei 3, Reidun og Bjern Pedersen, Toftedahlsvei 5, Berit og Roberth
Pedersen, Toftedahlsvei 7, Bjorg og Arne Hatlem, Wetlesensvei 1, Tom Erik Ruud,
Toftedahlsvei 1A, Maren og Kjell Raubrott, Toftedahlsvei 1, Ove Holtmoen og Astri Karin
Ilerad, Harry Fetts vei 3, Rognerud Vel v/Jan Lindahl, Rognerudveien 44A og Bjerg og Kéare
Klausen, Wetlesensvei 1 i brev datert 13.04.99. Klagene begrunnes i det vesentligste med at
det godkjente bygg AB vil medfere tap av utsikt og forverring av lysforholdene. Videre
begrunnes klagen med at det godkjente bygg CDE kommer for neerme bebyggelsen i syd og at
dette vil medfore okt stoy og innsyn. Det kreves at hele 5. etasje pa bygg AB fjernes slik at
den regulerte byggehoyde overholdes og at bygg CDE plasseres i overensstemmelse med
regulerte byggegrenser. Videre anfores at prosjektet med ruvende blokker vil passe sveert
darlig inn 1 eksisterende miljo som mot syd bestar av smahusbebyggelse. Det hevdes at
klagernes eiendommer vil bli betydelig verdiforringet som en folge av det godkjente tiltak.
For ovrig vises til tidligere protester i saken. Disse protester gér i hovedsak ut p4 det samme
samt at det papekes at tiltaket vil medfere trafikale problemer.

Byutviklingskomiteen har behandlet klagen, men fant ikke a kunne ta denne til folge i mote
den 28.02.01.

Sentralbord: 22003500 Epost: postmottak@fm-oa.stat.no
Postadresse: Postboks 8111 Dep, 0032 Oslo Avdelingens telefaks: 22 00 36 00
Bespksadresse: Tordenskioldsgate 12 (inngang sjosiden) Banknr.: 7694 05 01624



Fylkesmannen forutsetter at partene er kjent med sakens dokumenter og gir derfor ikke
ytterligere saksreferat. Vi viser til kommunens innstilling og sakens gvrige dokumenter.

Etter Kommunaldepartementets delegasjonsvedtak av 1. juli 1986 skal klagesaken avgjores av
fylkesmannen.

Fylkesmannen bemerker:
Byggearbeidet er soknadspliktig etter plan- og bygningsloven § 93.

Eiendommen omfattes av reguleringsplan S-3003, vedtatt den 11.10.88 med
reguleringsbestemmelser sist endret 01.12.94 og bebyggelsesplan datert 29.10.91. Det
omsgkte prosjekt ligger innenfor felt C som er regulert til byggeomrade for boliger. Tillatt
grad av utnytting er fastsatt til U=1,1. Etter reguleringsbestemmelsenes § 3 skal boligdelen
innenfor planen utgjere minimum 10.000 m?. Regulert maks gesimshoyde er for blokk AB
fastsatt til cote +122 og for blokk CDE cote +119,3.

Det omsekte prosjekt er betinget av dispensasjon fra planbestemmelser om heyde,
byggegrenser og minimum utnyttelse.

For at dispensasjon skal kunne gis, ma det i henhold til pbl § 7 foreligge "scerlige grunner”.

Dette uttrykket ma tolkes pa bakgrunn av forarbeider og praksis. Fylkesmannen viser til plan-
og bygningsloven forarbeider, Ot prp nr 56 (1984-85) side 101, hvor det uttales:

“Uttrykket "scerlige grunner" ma ses i forhold til offentlige hensyn planlovgivningen skal
ivareta. De scerlige grunner som kan begrunne en dispensasjon er i forste rekke knyttet til
areal og ressursdisponeringshensyn. Som eksempel kan nevnes tilfeller der vurderingen av
arealbruken er endret etter at det ble utarbeidet plan, eller at tidsfaktoren tilsier at en ikke
bor avvente en planendring. I helt spesielle tilfeller vil ogsa forhold vedrorende sokerens
person kunne anses som scerlig grunn.

I den enkelte dispensasjonssak ma det foretas en konkret og reell vurdering av de faktiske
forhold i saken.

Foreligger en overvekt av hensyn som taler for dispensasjon vil lovens krav veere oppfylt og
dispensasjon kan gis. I motsatt fall er lovens krav ikke oppfylt og dispensasjon kan ikke gis.
De scerlige grunner som taler for dispensasjon ma naturligvis ligge innenfor rammen av

loven.

De ulike bestemmelser og planer har som oftest blitt til giennom en omfattende
beslutningsprosess. Det skal derfor ikke veere en kurant sak a fravike disse.”

Vurderingstemaet er presisert giennom uttalelser fra Sivilombudsmannen. Vi viser til
Sivilombudsmannens arsmelding for 1994, sak 74 hvor det heter:

“For at lovvilkaret "scerlige grunner” skal veere oppfylt, ma det saledes foreligge spesifiserte,
klare grunner som etter en neermere konkret vurdering er av en slik karakter og har en slik
tyngde at de kan sla igjennom overfor de hensyn bestemmelsene i reguleringsplanen er ment a

ivareta’.

Selv om kravet til "seerlige grunner” skulle vere oppfylt, har imidlertid ikke sokeren noe krav
pa a fa dispensasjon. Dette beror pd kommunens skjeonn.
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Klagerne anforer at den godkjente heyde pa bygget (AB) vil medfere ulemper i form av tap
av utsikt og lysinnslipp.

Plan- og bygningsetaten har i innstillingen til byutviklingskomiteen begrunnet de forskjellige
dispensasjoner slik:

”Etaten har i approbasjonen av 22.03.99 gitt dispensasjon fra reguleringsplanen for
overskridelse av byggegrense med 3 hovedvolumer som overskrider regulert byggegrense pa
3 steder fra 2 til 3 meter, regulert gesimshoyde med 1,45 meter, bebyggelsesplanens
utforming og plassering av bygningsvolum (se vedtak s. 3) og minimum 10 000 m? med
boligareal. Dispensasjonssoknaden var begrunnet i rammebetingelser gitt i
reguleringsplanen og eksisterende parkeringsanlegg. Klagerne hevder at det ikke foreligger
grunnlag for dispensasjon fra regulert byggegrense og hoyde i dette tilfellet.

I vurderingen om det forela "scerlige grunner"” for dispensasjon fra regulert hoyde og
byggegrense, ble det for begge forhold lagt vekt pa reguleringsbestemmelsenes delvis
motstridende rammebetingelser mht. maksimums- og minimumskrav og generelle krav til
utomhusareal. Det var avsatt 10 000 m? til boligformal/eldreboliger og det var et onske om a
tilfredsstille dette kravet i best mulig grad, sett i forhold til generelt onske om fortetting i Oslo
grunnet boligmangel, samt behov for omsorgsboliger i bydelen. Ogsa okte ambisjoner for
utomhusarealet og vegetasjon har medfort at man var positivt innstilt til den omsokte losning.

Hoyde.

I forhold til omsokte hoyde ble det lagt vekt pa at det forela endrede forutsetninger for
beregning av konstruksjonshoyder som folge av innregulering av underjordisk garasje i sak
551/94. Forhold ved garasjen har gjort at man har fatt en forskyving i hoyde, der
reguleringsplanen vedrorende boligene ikke er endret i samsvar med dette. Alternativet til
den godkjente losning med dispensasjon for 1,45 m ville derfor veere og nekte den reduserte 5.
etasje, noe som ville medfore at avviket til regulert boligareal ytterligere ville oke.

Nar det gjaldt forholdet til naboer ligger bygning AB i en minimumsavstand av 65 meter fra
neermeste bebyggelse i syd og den okte gesimshayden vurderes derfor kun i liten grad a ha
innvirkning pa utsikten til nabotomtene. I forbindelse med klagesaken er det utarbeidet
skisser som viser konsekvensene av dispensasjonen for bakenforliggende naboers utsikt. Etter
etatens mening viser det innsendte materialet at endret hoyde pa 1,45 m har liten betydning
for utsiktsforholdene i forhold til den regulerte hoyde.

1 forhold til lysforhold er etaten av den mening at blokk AB vil medfore minimalt med tap av
lys, p.g.a. betydelig avstand pa nordsiden av klagerne og da AB er plassert lavt i terrenget i
forhold til nabotomtene. Derimot ble det lagt til grunn i vurderingen at blokk CDE ble
godkjent 1,35 m lavere enn regulerte hoyde, da denne losningen ma anses mindre ruvende og
bedpre tilpasset eksisterende bebyggelse i syd enn det reguleringsplanen legger opp til. Denne
blokken ble vurdert a ha mer betydning for naboers utsyn og lys mot nord enn blokk AB, da
denne blokken pa det ncermeste ligger 25 m fra nabobebyggelsen.

Etaten er av den oppfatning at det her foreligger scerlige grunner, slik at det kan gis
dispensasjon fra regulert hoyde.

Byggegrense.
Det ble i dette tilfellet lagt scerlig vekt pa tiltakets kvalitet og dets innvirkning pa omgivelsene,

da bebyggelsens sydfasade ble ansett for a veere en forbedring i forhold til gjeldende
regulering. Etter etatens mening er den oppbrutte bygningsmasse en mye bedre losning mot
naboer i sor, i stedet for a ha en stor sammenhengende vegg. Den oppbrutte fasade er ogsa
bedre tilpasset nabobebyggelsen. Losningen forer ogsa til bedrede lysforhold til de
leilighetene som bygges enn det man ville fa hvis man hadde fulgt det opprinnelige
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bebyggelsesforslag. Den arkitektoniske forbedring og losning bade for beboerne selv og
naboene bak, ma etter etatens mening veere en seerlig grunn til a ga ut over de byggegrenser

som er fastsatt i dette tilfellet.

Selv med dispensasjon vil avstanden til neermeste nabo bli ca 25 meter. Bygningens
minimumsavstand pa 8 meter fra tomtegrensen ligger ogsa godt innenfor de krav som Plan-
og bygningsloven stiller til avstand fra naboeiendommen, og etaten kan ikke se at innsyn og
stoy kan komme til a overstige det man ma regne med som folge av et naboforhold i et slikt
omrade eiendommene ligger, scerlig sett i forhold til den avstand som her foreligger,
terrengformasjonen og at det kun er ett sydvendt vindu i fasade som vil overskride den
fastsatte byggelinje. Av samme grunn kan etaten heller ikke se at adgang til terreng og felles
veranda mot syd skal nektes.

Etter det ovenstaende er etaten folgelig av den oppfatning at naboenes ulemper ikke
overstiger det som er paregnelig i et slikt omrade eiendommen ligger og at det foreligger en
overvekt av hensyn som tilsier at det her gis dispensasjon.”

Etter en gjennomgang av sakens dokumenter finner fylkesmannen a kunne slutte seg til
kommunens vedtak. En er i likhet med kommunen av den oppfatning at serlige grunner
foreligger for dispensasjon fra heyde og byggegrenser. En har ved denne vurdering lagt vekt
pa at det kun er deler av blokk AB som overskrider den regulerte hoyde, samtidig som evrige
deler av bygget ligger under den fastsatte cotehoyde. De gvrige deler av bygget ligger ut fra
tegningene pa cote +120,26. Det ma antas at utsikten fra klagernes eiendommer uansett ville

bli redusert dersom det ble bygget 1 henhold til reguleringsplanen. Nér det gjelder
dispensasjonen fra regulert byggegrense synes overskridelsen & vare beskjeden. I og med at
heyden pa dette bygg er redusert 1 forhold til reguleringsplanens bestemmelser, ma det antas
at dette bygg samlet sett vil bli til mindre sjenanse enn et bygg i trad med gjeldende plan.

Nar det gjelder anforsler vedrerende tilpasning til de eksisterende omgivelser finner
fylkesmannen & kunne slutte seg til kommunens vurdering og konklusjon.

Klagers anforsler tas derfor ikke til folge. Fylkesmannen har ingen bemerkninger til
kommunens vurderinger, og det vises saledes til disse.

Konklusjon:

Fylkesmannen finner etter dette at kommunen har hjemmel for sitt vedtak i plan- og
bygningsloven, og kan ikke se at det foreligger grunnlag for a sette vedtaket til side.

Klagen har etter dette ikke fort fram. Klagesaken er dermed endelig avgjort.
Sakens dokumenter tilbakesendes.

En kopi av dette brev er sendt partene direkte.

Med hilsen

/
Iren Meli Lundby 0, W

fung. seksjonsleder arius Vamnes
forstekonsulent

b e o 4 /N//
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Kopi: AF Ragnar Evensen AS v/Anne Grete Storaker, Pb. 6607 Etterstad, 0607 OSLO
Grethe og per Dahl, Toftdahlsvei 3, 0681 OSLO
Reidun og Bjern Pedersen, Toftdahlsvei 5, 0681 OSLO
Berit og Roberth Pedersen, Toftdahlsvei 7, 0681 OSLO
Bjeorg og Arne Hatlem, Wetlesensvei 1, 0681 OSLO
Tom Erik Ruud, Toftdahlsvei 1A, 0681 OSLO
Maren og Kjell Raubrott, Toftdahlsvei 1, 0681 OSLO
Ove Holtmoen og Astri Karin Ilered, Harry Fetts vei 3, 0667 OSLO
Rognerud Vel v/Jan Lindahl, Rognerudveien 44A, 0681 OSLO
Bjerg og Kére Klausen, Wetlesensvei 1, 0681 OSLO
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Adresse

Harry Fetts vei 5A, 0667 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

03.06.2026 Energiattest-2026-306917
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 81691010

Gardsnummer Bruksnummer

144 2113

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

—_ H0308

@) Energikarakteren

Energiattest

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

2000 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
25,0 m? 25,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Betong

Oppvarming

Elektrisitet, Fjernvarme

Ventilasjon
Mekanisk avtrekk

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
147,63 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
147,63 kWh/m? 4 072 kWh
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Harry Fetts vei 5A, 0667 OSLO

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei



A->>

Q)

Harry Fetts vei 5A, 0667 OSLO

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 2: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 3: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 4: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 5: Tiltak utendars

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

Tiltak 6: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 7: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen

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



Tiltak 9: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak utendors

Tiltak 11: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

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

Tiltak 12: Termostat- og nedbgarsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 13: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 14: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 15: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det ber undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bgr evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bar
ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bar veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Tiltak 16: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfglgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes a installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbarent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak pa varmeanlegg



Tiltak 17: Individuell varmemaling i flerbolighus

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 18: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 19: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

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

opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg https://www.enova.no
pa NS 3031. o

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

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

mellom

Borettslaget Harry Fetts vei 5 A og B («Borettslaget»)

og

Oslo kommune v/Boligbygg Oslo KF (<KKommunen»)

Bakgrunn:

Borettslaget Harry Fetts vei 5 A og B ble stiftet i 2000. Borettslaget har til sammen 71 andeler, hvorav
24 ligger i A-oppgangen og 47 i B-oppgangen. Oslo kommune eier alle andelene som ligger i A-
oppgangen og 8 andeler i B-oppgangen. De gvrige andelene i B-oppgangen (39 stykker) eies av
private beboere.

Borettslaget er et seniorborettslag. | de opprinnelige vedtektene var det fastsatt klausuleringsvilkar,
prisregulering og kommunal tildelingsrett. Det var ogsa et krav om samtykke fra Kommunen for
endring av vedtektene (vetorett). Vedtektene i Borettslaget er endret flere ganger. Vetoretten ble
fiernet den 10.5.2006, Kommunen frafalt tildelingsretten og den 16.8.2023 vedtok Borettslaget a
oppheve prisreguleringen.

| forbindelse med vedtektsendringene i 2023, hevdet Kommunen at vetoretten fortsatt gjaldt, og at
vedtektene ikke kunne endres uten samtykke fra kompetent organ i Oslo kommune (bystyret).
Kommunen mente da at bade endringene i 2006 og 2023 var ugyldige. Borettslaget har ikke veert enig
i at endringene var ugyldige, da Kommunen stemte for vedtektene i 2006.

| A-oppgangen har Kommunen drevet bofellesskap, hvor Bydel @stensjg leverer omfattende og
dggnbaserte omsorgstjenester til beboere med behov for sveert tett oppfglging. Kommunen har hatt
dggnkontinuerlig bemanning av flere ansatte. Gjennom arene har Kommunen bygget om deler av
fellesarealene i A-oppgangen til kontorer, mgterom og personalrom for de ansatte. Fellesarealene har
ogsa veert avlaste.

Borettslaget mener at Kommunens bruk av A-oppgangen er i strid med bade borettslagsloven,
vedtektene og opprinnelig godkjent bruksformal for eiendommen, og at Kommunen bruker A-
oppgangen som en institusjon. Videre mener Borettslaget at Kommunen urettmessig har tatt seg til
rette i fellesarealene i A-oppgangen.

Kommunens bruk av A-oppgangen har veert mer intensiv enn vanlig bruk av andeler til beboelse.
Borettslaget mener at Kommunen gjennom mange ar uberettiget har belastet Borettslaget og gvrige
beboere kostnader til strgm, varmtvann, renovasjon samt andre generelle driftskostnader ved
Kommunens virksomhet. Borettslaget krever derfor at Kommunen dekker dette og kompenserer
overforbruket som har veert.
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Det er enighet om at Kommunen eier flere andeler enn den kan i henhold til loven og vedtektene.
Borettslaget har krevd at Kommunen selger disse.

Borettslaget varslet i desember 2023 at det ville ga til seksmal dersom Kommunen ikke avsluttet
dagens bruk, med krav om salgspalegg for alle Kommunens andeler. | mars 2024 startet partene
forhandlinger for a finne en omforent Igsning, som blant annet tok sikte pa at A-oppgangen skulle
skilles ut fra Borettslaget og overtas av Kommunen. Forhandlingene om en slik Igsning fgrte imidlertid
ikke fram, og i desember 2024 og varslet Borettslaget pa nytt seksmal hvis Kommunen ikke solgte seg
ned samt avviklet det Borettslaget anfgrte var lovstridig institusjonsdrift i A-oppgangen.
Forhandlingene ble deretter gjenopptatt i februar 2025 og har pagatt siden da.

Partene har hatt en felles interesse i a rydde opp i alle forhold som partene har veert uenige om og
andre uklarheter. Partene har pa denne bakgrunn kommet frem til en helhetlig avtale som Igser

tidligere uenigheter og tilrettelegger for en fornuftig drift og forvaltning for begge parter fremover.

Partene har pa denne bakgrunn blitt enige om fglgende:

Del 1 - Samtykke vedtektsendringer og frafall av vetorett

1. Samtykke til vedtektsendringer - klausulering/prisregulering

Kommunen samtykker til alle tidligere vedtektsendringer vedtatt av Borettslaget, inkludert
endringene vedtatt pa generalforsamlingene den 10.5.2006 og 16.8.2023.

Gjeldende vedtekter, slik de lyder per i dag, fglger avtalen (vedlegg 1).

Samtykket/aksepten gis virkning fra datoen for vedtak i saken fra kompetent organ i Kommunen (jf.
punkt 14).

Under forutsetning av at denne avtalen godkjennes, vil Kommunen ikke fremme innsigelser/krav i
tilknytning til salg av andeler foretatt til hgyere salgssum enn prisregulert belgp fér Kommunens
godkjenning av denne avtalen.

2. Frafall av vetorett

Partene har vaert uenige om Kommunen har vetorett mot visse vedtektsendringer. Kommunen
frafaller sitt krav om vetorett, med virkning fra datoen for godkjenning fra kompetent organ i
Kommunen (jf. punkt 14).

Del 2 - Kommunens videre bruk av A-oppgangen

3. Kommunens fremtidige bruk

Kommunen skal endre dagens bruk av A-oppgangen, fra dégnbaserte omsorgstjenester med
dggnkontinuerlig bemanning til alminnelig kommunal boligutleie uten kontorplasser og nattevakter.

Kommunen kan bruke sine andeler til beboerne med hjelpebehov, som kan betjenes via ordinzere
hjemmehjelpstjenester. Er det flere beboere med behov, kan Kommunen ha noen ansatte i
hjemmehjelpstjenesten som gar mellom ulike brukere og dermed er til stede hele eller den vesentlige
delen av dagtid.
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Borettslaget aksepterer at hjemmehjelpstjenesten, eventuelt beboerne i felleskap, lager og spiser
maltider pa felleskjpkkenet. Borettslaget aksepterer ikke at det er kontorplasser eller nattevakt eller
virksomhet som innebaerer kontinuerlig tilstedevaerelse sent pa kvelden/natt. Borettslaget har gitt
Kommunen en Tilpasningsperiode (se punkt 4) for a gjennomfgre endringene.

Bruk av andeler og fellesarealer skal vaere i samsvar med borettslagsloven, vedtekter og
husordensregler.

Avsnittene over gjelder tilsvarende dersom Kommunen, f@r utlgpet av Tilpasningsperioden (jf. punkt
4), endrer bruken i trad med punkt 6.

4. Tilpasningsperiode og bruk av fellesarealer

Partene er enige om at Kommunen far en periode pa 5 ar («Tilpasningsperioden») regnet fra
signering av denne avtalen til @ endre bruken i samsvar med punkt 3 ovenfor.

Har Kommunen behov for a utvide Tilpasningsperioden ut over 5 ar, ma dette avtales med
Borettslaget. Kommunen ma ta opp dette minst 6 maneder fgr utlgpet av Tilpasningsperioden.
Borettslaget star fritt til 3 vurdere om de @gnsker en forlengelse.

| Tilpasningsperioden kan Kommunen benytte fellesarealene beliggende innenfor dgrene fra
trappeoppgangeni 1., 2. og 3. etasje i oppgang A, inkludert felles oppholdsrom og kjgkken m.v.
Arealene er skravert i vedlagt tegning og betegnes i det fglgende som «Arealene» (vedlegg 2).
Arealene kan lases av.

Avtalen tar ikke stilling til Kommunen sitt fremsatte krav om eksklusiv bruksrett til fellesarealene i
oppgang A. Avtalen skal ikke tillegges vekt i noen bestemt retning ved en eventuell senere tvist om
dette.

5. Kommunens bruk av A-oppgangen i Tilpasningsperioden

Kommunen kan i Tilpasningsperioden bruke A-oppgangen slik som i dag med leveranser av
dggnbaserte omsorgstjenester fra bydelen og derigjennom en betydelig tilstedeveerelse av
ansatte/personal. Bruken kan ikke intensiveres og det kan ikke etableres akuttplasser.

Vedtektenes aldersgrense pa 55 ar gjelder for Kommunens boligutleie, og det vil ikke inngas nye eller
forlenges leieavtaler med personer yngre enn dette. Borettslaget aksepterer at dagens leietakere
under 55 ar bor leiekontraktsperioden ut eller til de blir omplassert. Ved truende, trakasserende eller
tilsvarende alvorlig atferd fra disse skal Kommunen, dersom Borettslaget krever det, fglge opp med
adekvate tiltak og vurdere om leietakeren kan tilbys annen bolig eller utkastes. Kommunen skal av
eget tiltak fglge opp eventuelle utrykninger fra politiet. Ut over alderskravet gjelder vedtekter og
husordensregler.

| Tilpasningsperioden aksepterer Borettslaget at Arealene delvis benyttes av Kommunen til kontor og
personalrom for bydelsansatte som ledd i virksomheten. Tilsvarende bruk aksepteres for en andel i
farste etasje. Kommunen har ikke tillatelse til 3 gjgre noen bygningsmessige endringer av Arealene
uten forutgaende samtykke fra Borettslaget, unntatt tilbakestillelse av tidligere foretatte
ombygninger.
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Kommunen har risikoen for at offentlige myndigheter anser at bruken er i samsvar med lov eller
forskrifter og ikke palegger stans/endringer i bruken. Slikt palegg endrer ikke forliksavtalen for gvrig.

Kommunen ma videre oppfylle og bekoste alle offentligrettslige (bygningstekniske og andre) krav til
Arealene som oppstar som fglge av Kommunens szerlige bruk, sammensetningen av beboergruppen
og deres behov, herunder krav fra arbeidstilsyn, helsemyndigheter, sivilforsvar, industrivern,
brannvern eller annen offentlig myndighet. Dersom overholdelse av slike krav krever tiltak eller
medvirkning fra Borettslaget, skal Borettslaget lojalt medvirke, mot at Kommunen dekker kostnadene.
Kommunen er ogsa ansvarlig for a8 besgrge og bekoste alle skjerpede krav eller gkte kostnader for
bygget eller fellesarealer for gvrig som fglge av Kommunens seerlige bruk/virksomhet.

Kommunen skal sgrge for, samt bekoste, alt innvendig vedlikehold og renhold av Arealene.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utskiftning av utstyr og innvendige bygningsdeler der fortsatt
vedlikehold ikke lenger er regningssvarende.

Kommunen har ogsa ansvaret for all tilfeldig skade i og pa Arealene. Dette omfatter blant annet skader
etter innbrudd, tyveri og harverk, inkludert inngangsdgrer til etasjene, vinduer, laser, o.l.

Kommunen kan ikke overlate bruken av Arealene til andre uten samtykke fra Borettslaget.

6. Endring av bruken fgr Tilpasningsperioden er ute

Hvis Kommunens navaerende bruk avvikles for en eller flere etasjer fgr utlgpet av
Tilpasningsperioden, slik at bruken blir i samsvar med denne avtalens punkt 3, kan etasjen fristilles
slik at vedlikeholds-, renholds — og skadedekningsansvaret bortfaller for Arealene i den/de respektive
etasjen(e) fra tidspunktet for gjennomfgrt tilbakefgring (jf. punkt 7).

Det forutsettes at det er en reell endring og at ikke virksomheten gjennomfgres med ansatte
lokalisert i en annen etasje.

Kommunen skal uansett betale det fulle belgpet (kr 4 millioner + 1,5 millioner) for dens bruk av
fellesarealer (jf. punkt 8), og tidligere overforbruk av strem og varmtvann/kommunale avgifter (jf.
punkt 9).

7. Tilbakefgring av Arealene

Etter at Tilpasningsperioden er utlgpt, eller dersom dggnbasert omsorgstilbud tidligere er avviklet i
en eller flere etasjer (jf. punkt 6), gjelder fglgende ved tilbakefgring av de aktuelle Arealene:

Arealene skal tilbakeleveres ryddiggjort, rengjort og for gvrig i samme stand som tilsvarende
fellesarealer i B-oppgangen.

Kommunen skal varsle Borettslaget om avvikling med minst en maneds skriftlig varsel. Kommunen
skal med en frist pa minst 14 dager innkalle Borettslaget til en befaring hvor tilstanden vurderes.
Fristiller Kommunen etasjene pa ulike tidspunkter, kan Kommunen be om at det foretas befaring
/vurdering for hver etasje.

Bruken/virksomheten i den enkelte etasje anses opphgrt/endret en maned etter varslet forutsatt at:

- befaring er foretatt og det er konstatert at Arealene er i trad med denne bestemmelsen annet
avsnitt
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- Kommunen har utfgrt de arbeider/utbedringer som er papekt pa befaringen
- Borettslaget, uten at det foreligger saklig grunn, ikke mgter til befaringen

Del 3 - Betaling

8. Kompensasjon for bruk av fellesarealer
Som kompensasjon for henholdsvis:

o tidligere bruk av ombygde fellesarealer i gang og trappeavsats i A-oppgangen og eksklusiv
bruk av Arealene fra 23.6.2018 og fram til tilbakestillelsen av disse, og

¢ fremtidig eksklusiv bruk av Arealene som angitt over fra avtaleinngaelsen og til utlgpet av
Tilpasningsperioden

betaler Kommunen til Borettslaget et belgp pa kr 4 millioner.

Ved Kommunens godkjenning av avtalen, frafaller Borettslaget dets krav mot Kommunen for perioden
for 23. juni 2018.

Hvis forliksavtalen ikke godkjennes, betaler Kommunen en kompensasjon for den bruken som har
veert fra avtaleinngaelse og fram til tre maneder etter det er avklart at den ikke godkjennes (jf. punkt
14), med kr 25 000,- per pabegynte maned. Etter avslaget kan Borettslaget fakturere belgpet for hele
perioden med en forfallsfrist pa 14 dager.

9. Betaling av utgifter ved tidligere overforbruk

Som et fullt og endelig oppgjor for overforbruk av henholdsvis strgm, varmtvann og kommunale
avgifter (vannforbruk og renovasjon) ved Kommunens intensive virksomhet i A-oppgangen i perioden
fra 23.6.2018 og fram til inngaelsen av midlertidig avtale om dekning av strgmkostnader i desember
2023, betaler Kommunen til Borettslaget et belgp pa kr 1,5 millioner.

Midlertidige avtaler om dekning av strgmkostnader gjeldende fra desember 2023 og april 2024 anses
oppgjort uten ytterligere avregning.

Ved Kommunens godkjenning av avtalen, frafaller Borettslaget dets krav mot Kommunen for perioden
fgr 23. juni 2018.

10. Betaling av fremtidig overforbruk

Det inngds egen avtale mellom partene om dekning av kostnader til Kommunens overforbruk av
henholdsvis strem, varmtvann og kommunale avgifter regnet fra april 2025 og fremover.

11. Betalingstidspunkt

Det samlede belgpet pa kr 5,5 millioner som kompensasjon for henholdsvis tidligere bruk av
fellesarealer (jf. punkt 8) og tidligere overforbruk av strgm, varmtvann og kommunale avgifter (jf.
punkt 9) skal Kommunen betale Borettslaget i fire rater pa kr 1 375 000,-.

[ v | SkYtPgJhxx-B1xtYPlk2gx




Forste forfall er to uker etter godkjenning av forliksavtalen. De gvrige avdrag forfaller 1. juni hvert ar.
For disse gvrige avdragene skal Borettslaget sende Kommunen faktura med minimum 14 dagers
forfallsfrist, og betalingsplikt inntrer fgrst etter mottak av faktura.

Ved forsinket betaling palgper forsinkelsesrente.

Del 4 — nedsalg, sakskostnader og godkjenning av avtalen

12. Nedsalg av Kommunens andeler

Kommunen skal selge 11 av andelene den eier i borettslaget. Kommunen star fritt til a velge hvilke
andeler som skal selges. Borettslaget er kjent med at kommunens intensjon er a selge tre leiligheter i
B-oppgangen og 8 hybler i A-oppgangen (3. etasje).

Uavhengig av utfall, forplikter Kommunen seg til 3 igangsette salget umiddelbart etter at avtalen er
behandlet av kompetent organ i Kommunen i samsvar med punkt 14 nedenfor. Alle andeler som skal
selges, skal veere lagt ut for salg i Iepet av 6 maneder fra behandlingsdato.

Overholder ikke Kommunen fristen, aksepterer Kommunen at Borettslaget kan begjzere tvangssalg og
at vilkarene for dette foreligger. Hvis avtalen ikke godkjennes (jf. punkt 14), skal Kommunen, ved
Boligbygg, innen tre uker etter det er avklart at avtalen ikke godkjennes, innkalle styret i Borettslaget
til et mgte for a dregfte videre prosess med tanke pa a avklare spgrsmalet om prisreguleringen.

Plikten til nedsalg gjelder hele Kommunen, slik at andeler ikke kan overdras til andre enheter,
virksomheter, bydeler eller tilknyttede foretak.

13. Sakskostnader

Partene bezerer egne sakskostnader i anledning tvistepunktene og forhandlingene.

14. Forbehold og godkjenning

Forliksavtalen forutsetter godkjenning av henholdsvis kompetent organ i Kommunen og Borettslagets
generalforsamling med ngdvendig flertall. Avtalen er fra Borettslagets side inngatt med en
forutsetning om godkjenning fra kompetent organ i Kommunen innen 1.3.2026. Er ikke avtalen
godkjent innen dette tidspunktet, kan Borettslaget kansellere avtalen.

Borettslagets styre har fatt fullmakt pa generalforsamling den 17.6.2025 til 4 innga avtale med
Kommunen.

Dersom denne avtalen ikke godkjennes eller kanselleres av Borettslaget, skal retten til eksklusiv bruk
av fellesarealene (jf. punkt 4 og 5) uansett gjelde fra avtaleinngdelsen og fram til tre maneder etter at
det er avklart at forliksavtalen ikke godkjennes/kanselleres. Kommunen plikter for denne perioden a
betale kompensasjon i trad med punkt 8 siste avsnitt.

Uavhengig av utfallet av Kommunens behandling, aksepterer Kommunen forlengelse av
foreldelsesfrister for de krav som er omhandlet i punkt 8 og 9 fram til 1.6.2028. Det samme gjelder
ved kansellering.
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Godkjennes ikke avtalen eller kanselleres den, vil plikten til nedsalg etter punkt 12 likevel gjelde. Ut
over det som fglger av dette punkt 14, vil gvrige punkter ikke gjelde ved manglende
godkjennelse/kansellering

Ved manglende godkjenning er partene likevel innstilt pa & undersgke muligheten for a finne andre
Igsninger pa de punktene partene er uenige om, og skal stille til forhandlingsmgte den annen part
eventuelt kaller inn til.

* % %

Avtalen signeres digitalt

Oslo, den 22. september 2025

Oslo kommune v/Boligbygg Oslo KF Borettslaget Harry Fetts vei 5 A og B
Marit Jakobsen Leganger Thale Gaupset
Administrerende direktgr styrets leder

Jan Jacobsen

styremedlem

Vedlegg 1: Gjeldende vedtekter

Vedlegg 2: Tegning hvor Arealene er markert
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Plan- og bygningsetaten

Dato: 03.06.2026

Saksbehandler: Automatisert produksjon
Var ref (Saksnr): Bestillingsnr.: 86534192
Deres ref: 9257667

AREALBEKREFTELSE FOR GNR. 144, BNR. 2113.

Vi viser til bestilling av 03.06.2026 for eiendom gnr. 144, bnr. 2113.

GNR. 144 BNR. 2113

er, ifalge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 19.10.2000.

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

4881 mz2,

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.

Malestokk= 1: 1000.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for Geodata

Seksjon Matrikkel

Kristin Tveit

Seksjonsleder

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besgksadresse:

Vahls gate 1,0187 Oslo
Postadresse:

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Veiledningstelefonen: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 03.06.2026 — Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
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Bruker: FME — Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. - _
Malestokk 1:1000 - Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak. Se tegnforklaring pa eget ark
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 158913/ 86534192 Deres ref.:
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel
7/, 76 - Felles underjordisk anlegg

110 - Bolig m.tilh. anlegg

142 - Forr./kontor/industri

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn

311 - Annet veiareal

315 - Kollektivfelt/kollektivgate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

330 - Parkering/utfartsparkering

332 - Omrade avsatt til sporvogn/trikk

y7 77777, 668 - Spesialomrade bevaring annet
RbBevaringGrense

70 - Felles avkjorsel
-------------- 73 - Felles gangareal

311 - Annet veiareal
— — — — 315 - Kollektivfelt - kollektivgate

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

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelgpig plan

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

——— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense
Bygningens avgrensing i beb. plan
-------------- Underjordisk anlegg
——————— Frisiktlinje
s Regulert stoyskjerm

———— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

1 Inn-/utkjgring
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Oslo

Dato: 03.06.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 158913/86534192

Deres ref.:

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)
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!/_/-/i H570 - Bevaring kulturmiljg
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Harry Fetts vei 5A

Nabolaget Rognerud - vurdert av 49 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

o Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
& Rognerud 3 min £
Linje 3N, 78A, 78B 0.2 km
© Hayenhall 7 min &
Linje1,2,3,4,5 0.6 km
® Bryn stasjon 14 min %
Linje L1 1.1 km
@ Oslo Hospital 9 min &
Linje 13,19 4.3 km
8@ OsloS 11 min &
Totalt 24 ulike linjer 5.9 km
Skoler
@stensjo skole (1-7 kl.) 11 min %
539 elever, 24 klasser 0.7 km
Heyenhall skole (1-10 kl.) 12 min 4
532 elever, 29 klasser 0.9 km
Manglerud skole (1-10 kl.) 15 min %
1060 elever, 44 klasser 1.2 km
Brynseng skole (1-7 kl.) 15 min 4
334 elever, 14 klasser 1.2 km
Skayenasen skole (8-10 kl.) 17 min #
730 elever, 39 klasser 1.4 km
Lambertseter videregdende skole 8 min &
825 elever, 30 klasser 4 km
Ulsrud videregdende skole 9 min &
624 elever 5.1km

Opplevd trygghet
R Veldig trygt 89/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 88/100

» Naboskapet
AN
=i Godt vennskap 77/100

Aldersfordeling

R
<
se <
©
xR e
LO' s N
= o
I

7%
212%

2
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o)}
™

B 0%

141%

2
® ®
:. ~ oo} 2
©< R e R = -
M < 1N -
© ©o~ I
i1l as U
Barn Ungdom  Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ér) (19-34 ar) (35-64 &r)  (over 65 &r)
Omrade Personer Husholdninger
Il Rognerud 920 396
Oslo og omegn 999 185 490 708
. Norge 5425412 2 654 586
Barnehager
Christinedal kunst- og kulturbhg (0-5... 3 min %
60 barn 0.2 km
Solfridbakken barnehage (1-6 ar) 12 min %
73 barn 0.9 km

Husmannsplassen barnehage (1-5 ar) 13 min %

80 barn 1.1 km
Dagligvare

Meny Bryn 4 min #
Coop Extra Manglerud Senter 12 min #



Primaere transportmidler

&= 1. Egen bil

g 2. Tog/t-bane

Turmulighetene
Neaerhet til skog og mark 95/100

>¢.

5 Steynivaet
< Lite steyniva 88/100

w  Kvalitet pa barnehagene

“~  Veldig bra 87/100

Sport

® Ostensjo skole 11 min 4
Aktivitetshall, ballspill 0.7 km

© Manglerud idrettspark 12 min %
Fotball, ishall 0.8 km

& EVOBryn 2 min &

& Manglerud bad 13 min #

Boligmasse

B 44% enebolig
4% rekkehus

B 26% blokk

B 26% annet

«Alle typer mennesker bor her og
det er kort vei til ALT :-)»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Bryn senter 4 min %

@ Apotek 1Bryn 4 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 27% i barnehagealder
44% 6-12 ar

B 16% 13-15 ar

B 13% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
0% 47%
B Rognerud
Oslo og omegn

M Norge
Sivilstand

Norge
Gift 34% 33%
Ikke gift 51% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
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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



Harry Fetts vei 5A

Nabolaget Rognerud - vurdert av 49 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport

& Rognerud
Linje 3N, 78A, 78B

Hgyenhall
Linje1,2,3,4,5

Bryn stasjon
Linje L1

Oslo Hospital
Linje 13,19

Oslo S
Totalt 24 ulike linjer

Skoler

@stensjo skole (1-7 kl.)
539 elever, 24 klasser

Heyenhall skole (1-10 kl.)
532 elever, 29 klasser

Manglerud skole (1-10 KI.)
1060 elever, 44 klasser

Brynseng skole (1-7 kl.)
334 elever, 14 klasser

Skeyenasen skole (8-10 kl.)
730 elever, 39 klasser

Lambertseter videregdende skole
825 elever, 30 klasser

Ulsrud videregdende skole
624 elever

3 min 4
0.2 km

7 min #&
0.6 km

14 min %
1.1 km

9 min &
4.3 km

11 min &
5.9 km

11 min £
0.7 km

12 min #
0.9 km

15 min #
1.2 km

15 min 4
1.2 km

17 min %
1.4 km

8 min &
4 km

9 min &
5.1km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 88/100

Naboskapet
Godt vennskap 77/100

Aldersfordeling

xR
e W
<
-

xR

. < 5
<
-

Barn Ungdom unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 &r) (19-34 ar) (35-64 &r)  (over 65 &r)

Omrade Personer
Il Rognerud 920

[l Oslo og omegn 999 185
B Norge 5425 412

Barnehager

Christinedal kunst- og kulturbhg (0-5

60 barn

Solfridbakken barnehage (1-6 ar)
73 barn

Husholdninger
396

490 708
2 654 586

. 3min #&
0.2 km

12 min %
0.9 km

Husmannsplassen barnehage (1-5 ar) 13 min 4

80 barn

Dagligvare

Meny Bryn

Coop Extra Manglerud Senter

1.1km

uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026

_ Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir




