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VEDTEKTER

MELLOMGARDEN BORETTSLAG.
Registrert 12.3.1959, konstituert 11.12.1959,
(med endringer senest 25.04.2024).

Borettslagets firma og formal

§1.1

§1.2

§1.3

8 2.

Lagets navn er Mellomgarden Borettslag. Lagets forretningskontor er Oslo.

Borettslagets formal er & gi andelseiere bruksrett til egen bolig i lagets eiendom. Laget
er eier av tomter pd Radtvet, @vre Kalbakken, gardsnummer 90, bruksnummer 265,
267 og 268. Laget kan ogsa drive annen virksomhet som har sammenheng med
boretten. Laget kan oppfare andre bygninger eller anlegg, for eksempel garasjer, kun
for andelseieres benyttelse.

Ansvarsbegrensning
Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld.

Diskriminering

Det kan ikke settes vilkar for & vaere andelseier som tar hensyn til trosbekjennelse,
hudfarge, sprakkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell legning eller
orientering, og slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn til a nekte
godkjenning av en andelseier eller bruker, eller ha vekt ved bruk av forkjgpsrett.

Andeler, andelseiere og eierskifter

§2.1

Andeler

Borettslaget bestar av 308 andeler, hver andel palydende kr. 100.- fullt innbetalt. Det
skal vaere knyttet en andel til hver bolig.

Hver andelseier kan bare eie en andel. Flere personer kan eie en andel sammen.

Den som er registrert som sameier i en andel anses som eier av en andel og kan ikke
erverve ytterligere en del av en andel eller ytterligere en andel. Dette gjelder ogsa
ektefeller, registrerte partnere eller personer i annen form for husstandsfelleskap.
Dersom en person som eier en andel sammen med en eller flere andre ikke bor i
leiligheten, anses det som om bruken er overlatt til de som bor i leiligheten, og man
ma felge reglene for overlating av bruk, se § 3. En ektefelle, registrert partner eller
personer i annen form for husstandsfelleskap som ikke er registrert som sameier i en
andel, kan bare erverve en andel dersom vedkommende skal benytte leiligheten
andelen er knyttet til som sin bolig eller kan fa godkjent bruksoverlatelse, se § 3.

Kun fysiske personer kan vare andelseiere. (Juridiske andelseiere, se borettslagsloven
8 4-2). Andels- og borettsinnskuddet hefter som sikkerhet for medlemmets riktige
oppfyllelse av sine forpliktelser overfor laget.



§22

§23

§24

8 3.

Eierskifte

Styret skal godkjenne nye andelseiere.

Godkjenning kan bare nektes nar det foreligger saklig grunn for det. Er ikke en
melding om nektelse kommet frem til erververen senest tjue dager etter at seknad om
godkjenning kom frem til laget, skal godkjenning regnes for a veere gitt. Erververen
har ikke rett til & ta boligen i bruk fgr godkjenning er gitt, eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

Andelen kan ikke gyldig overdras eller erverves uten sammen med borettsinnskuddet
og boretten til den leilighet som er knyttet til andelen.

Skriftlig seknad om godkjenning av erververen skal sendes styret ogsa i de tilfeller da
godkjenning ikke kan nektes.

Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av
felleskostnader frem til spgrsmalet om godkjenning er endelig avgjort.

For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny andelseier, kan laget beregne seg et
gebyr pa opp til fire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen.

Andelseier kan ikke disponere bade garasje og parkeringsplass.

Garasjer: Det er kun andelseiere som kan leie garasje. Garasjen falger ikke leiligheten.
Tildeling av garasje skjer etter ansiennitet/ registreringsdato. Det skal sgkes skriftlig
om garasje. Fremleie/utlan av garasjen er ikke tillatt. Det er en maneds skriftlig
oppsigelse av leieforholdet fra den farste i maneden. Ukorrekt bruk av garasjen og
annet mislighold av leiekontrakten, gir styret rett til & si opp kontrakten.

Dersom en andelseier som leier garasje, ikke lenger kan benytte bilen, ma den som
benytter andelseiers bil og garasjen, ha folkeregistrert adresse i husstanden. | motsatt
fall bortfaller leieforholdet.

Det er kun andelseiere som kan leie reservert parkeringsplass. Tildeling av reservert
parkeringsplass skjer etter ansiennitet/registreringsdato. Det skal sgkes skriftlig til
styret om leie av parkeringsplass. Parkeringsplassen falger ikke leiligheten. Det er ikke
tillatt & leie/lane ut sin parkeringsplass. Forutsetningen for a fa fornye leieforholdet
ved arsskifte, er at plassen har blitt benyttet regelmessig. Parkeringsplassen er
borettslagets eiendom og administreres av styret. Dersom styret ser at plassen ikke blir
benyttet, kan styret si opp leieforholdet med en maneds oppsigelsestid.
Parkeringsplassen betales forskuddsvis i januar for hele aret. Vedlikehold og strem er
inkludert i arsleien. Det er ikke tillatt & benytte parkeringsplassen til annet enn
biloppstillingsplass. Nar en bil av forskjellig arsak midlertidig er uten
registreringsskilter, skal eier melde dette til styret. Brudd pa bestemmelsene vil
medfgre tap av plassen.

Bruk av andelen

§3.1

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



§3.2
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Overlating av bruken til andre

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

En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til
andre dersom:
e Andelseieren skal vaere midlertidig borte som falge av arbeid,
utdannelse, militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner
e Et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle, eller
slektninger i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av
andelseieren eller ektefellen
e Det gjelder bruksrett som noen har krav pa etter ekteskapsloven § 68
eller fellesskapsloven § 3 annet ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt til
gir saklig grunn til det.

Har laget ikke svart pa sgknad om godkjenning av brukere innen en maned etter at
seknaden er kommet frem til laget, er brukeren & anse som godkjent.

Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for
bruken av boligen overfor laget, og plikter & gi styret melding om hvor man er a fa tak
I. Juridisk andelseier skal peke ut en fullmektig som kan ta imot meldinger fra laget
om bruken av boligen. Fullmektigen skal veere en fysisk person. Laget kan kreve
skriftlig svar innen ti dager dersom det har vendt seg skriftlig til den utpekte personen
om spgrsmal som gjelder mishold av pliktene til laget.

Bruksrett og vedlikehold

§4.1

Andelseiers bruk

Andelseiere skal behandle boligen og fellesarealene pa en god mate, og bruken ma
ikke pa urimelig eller ungdvendig vis vere til skade eller ulempe for de andre
andelseierne. Boligen kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig.

Andelseieren skal ikke foreta store ombygninger i boligen og av dens faste
innretninger uten godkjenning fra styret.

Mellom Kl. 23.00 — 07.00 skal det vere ro i leiligheten. Musikkanlegg og
musikkinstrumenter skal brukes slik at naboen ikke sjeneres. Spesielle selskapeligheter
skal forhandsvarsles naboene.

Det er forbudt med banking, boring etc. i leiligheten bortsett fra

hverdager kl. 08.00 — 20.00



lgrdager og dager far helligdag kl. 09.00 — 15.00
sendag og helligdager BANKING IKKE TILLATT

Andelseier belastes med kr. 700,- til dekning av omkostninger i forbindelse med
administrering og fjerning av ulovlig hensatte gjenstander.

Det er ikke tillatt med parabolantenne eller tilsvarende.

Andelseier som skal foreta endringer og reparasjoner av vann og avlgp, byggtekniske
installasjoner pa vatrom skal sgke styret pa forhand. Det skal brukes godkjent
rarleggerfirma, og samsvarserkleering skal fremlegges for styret. Arbeidene skal vare i
henhold til gjeldende vatromsnorm.

Balkonger, innglassing, markiser og innvendig solskjerming: Pa innglasset balkong er
det ikke tillatt med rammer eller tilsvarende i front. Det skal ikke gjgres byggtekniske
endringer inne pa balkongen som f.eks. a endre pa vegger, tak eller gulvbelegg. Alle
skal ha lik markisetype og farge. Innvending solskjerming skal ha hvit utside.

Ventiler: Det er ikke tillatt & bytte eller justere ventiler pa kjgkken og bad. Ved feil pa
en ventil skal dette meldes styret som tar det videre med entreprengr. Det er kun lov &
bruke de typer ventiler som er godkjente av styret. Andelseier plikter & gi tilgang til
ventilene for service, ny-innregulering eller feilsgking pa anlegget

HMS og brannsikkerhet: Alle andelseiere har plikt til & serge for frie remningsveier. |
leiligheter med brannluke og brannstige pa balkongen, plikter andelseier & sgrge for at
disse er frie og fungerer. Det vil medfare patale om vesentlig mislighold dersom styret
eller den styret bemyndiger ikke slippes inn i leiligheten i forbindelse med kontroll av
brannvarslere og brannsikkerhet. Det er forbudt & oppbevare/lagre gassbeholdere og
propanbeholdere i kjellerboder, Kjellerganger og forganger.

Beboers HMS ansvar

Utfare ngdvendig ettersyn og vedlikehold av det elektriske anlegget.

Montere og bruke elektrisk utstyr i henhold til bruksanvisning.

Kontrollere at brannverntiltak i leiligheten er i orden og evt. melde i fra til
boligselskapet ved mangler.

Sikre forsvarlig utfert arbeid ved reparasjoner og andre endringer i leiligheten.
Melde i fra til styret ved feil eller mangler som kan ga utover naboer eller som skal
falges opp av boligselskapet.

Bruk av forhagene i Rgdtvetveien 24-26-28

Borettslagets husordensregler gjelder ogsa fornagene. Dessuten skal nedenfor nevnte
vedtekter inntil videre spesielt gjelde bruken av forhagene. Borettslaget forbeholder
seg rett til & omarbeide, utvide eller innskrenke disse.

Hver av andelshaverne skal vaere forpliktet til & utfgre beplantning av den del av
forhagene som faller innenfor de ytre grenser som er bestemt.

Borettslaget kan palegge brukerne av forhagene vedlikeholdsplikt nar det anses
ngdvendig.

Tarking eller lufting av tgy og lufting av hunder er ikke tillatt i forhagene.
Borettslaget forbeholder seg rett til & bestemme hgyden pa den beplantning som skall
skje rundt forhagene.



§4.2

§4.3

§4.4

Det er ikke tillatt med endringer av hagens bakkeareal, pabygg/tilbygg eller
tilsvarende, uten forutgaende godkjenning fra styret.

Adkomst til og fra forhagene skal kun skje fra leiligheten.

Andelshavere med forhage forplikter seg til a holde hagen ryddig og velstelt.

Skadedyr

Oppdages det skadedyr i boligen, plikter andelseier straks & melde fra til laget.
Andelseier er forpliktet til straks og for egen regning a sgrge for at skadedyrene blir
fjernet av et autorisert firma.

Hvis skadedyrene sprer seg til andre boliger, er andelseier ansvarlig for utryddelse
ogsa i disse boligene. Andelseier som ikke sgrger for tilgang til leiligheten ved
utryddelse av skadedyr, kan bli gkonomisk ansvarlig.

Andelseiers vedlikeholdsplikt

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som
vinduer, rgr, ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa om ngdvendig reparasjon eller utskiftning av slikt
som rer, ledninger, inventar, apparater, tapet, gulvbelegg, renske sluk, skifte vannlas,
stoppekran, blandebatterier, radiatorer m/kran, vegg-, gulv-, og himlingsplater,
skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer, men ikke
utskiftning av bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er
bygget inn i barende konstruksjoner. Andelseier har ansvaret for vedlikehold av
rgykvarslere og brannslukkerapparat inne i leiligheten. Andelseier har plikt til &
overholde gjeldende regelverk med hensyn til elektriske installasjoner.

Ved gkning av kursen i sikringsskapet eller kabelfering fra sikringsskap fra fellesareal
og inn i leiligheten, plikter andelseier & sgke styret far arbeidene igangsettes. Arbeidet
skal utfgres av et godkjent elektrofirma, og godkjent dokumentasjon skal fremlegges
for styret straks arbeidet er utfart. Det er ikke tillatt & gjgre endringer i noen av de
elektriske fordelingsrommene pa fellesarealet.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade.

Ny eier av andel har plikt til & utfgre vedlikehold, medregnet reparasjon og utskifting,
selv om det skulle veert utfgrt av forrige andelseier.

Oppfyller ikke andelseieren sin vedlikeholdsplikt eller reparere skade som han plikter
a utbedre, kan laget sette leiligheten i stand for andelseieres kostnad. Laget har adgang
til & foreta inspeksjon og kontroll med at vedlikeholdsplikten blir oppfylt.

Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

Laget skal vedlikeholde felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som
gar pa boligen. Laget har rett til a fare nye slike installasjoner gjennom boligen dersom
det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen.

Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer laget, skal laget utbedre dersom skaden har
oppstatt som falge av misbruk fra en annen andelseier. Laget har ikke plikt til & betale
slik skade, men sgrge for & fa det reparert.
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Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av
fasadekledning, endring av utvendige farger og liknende skal skje etter en samlet plan
vedtatt av generalforsamlingen. Skal noe slikt arbeid utferes av andelseier selv, ma det
skje etter forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og
borettslagsloven krever generalforsamlingens samtykke, ma ikke igangsettes faor
samtykke er gitt. Sgknad eller melding til bygningsmyndighetene skal godkjennes av
styret.

Felleskostnader

§5.1

§5.2
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Fordeling og inndriving

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte
bolig, sa som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter,
offentlige avgifter med mer.

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra den fordelingsngkkel som
fremgar av bygge og finansplanen, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra
de andelseiere det angar. Fordelingen skal justeres dersom endringer av boligen eller
eiendommen ellers farer til vesentlig endring av grunnlaget for fordelingen. Nar
serlige grunner taler for det, skal visse kostnader fordeles etter nytten for den enkelte
andel, eller etter forbruk.

Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de
forfaller. Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver
maned betale et a kontobelgp fastsatt av styret. Endring av a kontobelgp kan tidligst tre
i kraft etter en maneds varsel.

Panterett

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

Mislighold

§6.1

Salgspalegg

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

Advarselen skal gis skriftlig, og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til a
kreve andelen solgt. Palegg om salg skal vere skriftlig og opplyse om at andelen kan
kreves solgt ved tvangssalg dersom palegget ikke er etterkommet innen en frist som
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ikke skal settes kortere enn tre maneder fra palegget er mottatt. Se for gvrig
borettslagloven § 5-22.

Fravikelse

Oppfarer en andelseier seg slik at det er fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse
av eiendommen, eller slik at det er til alvorlig plage eller sjenanse for andre brukere av
eiendommen, kan laget kreve fravikelse av boligen etter tvangsfullbyrdelsesloven

§ 13. Krav om fravikelse kan tidligst fremsettes sammen med salgspélegg, se 6.1. og
borettslagsloven § 5.23

Generalforsamling

§7.1

§7.2

§7.3

§7.4

§75

§7.6

@verste myndighet i borettslaget utaves av generalforsamlingen.

Deltakelse pa generalforsamling

Alle andelseiere har rett til & delta pa generalforsamlingen med forslags-, tale- og
stemmerett.

Hver andel har en stemme selv om den eies av flere.

Hver andelseier har kun én stemme, selv om vedkommende eier flere andeler.
Styreleder og forretningsfarer plikter & vare tilstede pa generalforsamlinger,

med mindre det er dpenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall.

Hver andelseier kan ha med seg ett ekstra husstandsmedlem som ogsa har talerett.
Leietagere av bolig har rett til & delta pa generalforsamling med uttalerett.

Fullmektig og radgiver

Andelseier har rett til 2 mgte ved fullmektig som skal fremlegge skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten gjelder bare farstkommende generalforsamling, med mindre noe
annet tydelig fremgar. Ingen kan vaere fullmektig for mer enn én andelseier.
Andelseier har rett til & ta med radgiver.

Radgiver har rett til 4 uttale seg bare hvis generalforsamlingen gir tillatelse.

Ordiner generalforsamling
Skal avholdes hvert ar innen utgangen av mai maned.

Ekstraordinaer generalforsamling
Avholdes nar styret finner det ngdvendig, nar revisor eller minst 1/10 av borettslagets
medlemmer krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkallelse til generalforsamlinger

Med minst 8 dagers og hayst 20 dagers varsel sender styret skriftlig innkallelse

til andelseiere pa kjent adresse.

Med innkallelse til ordinzer generalforsamling skal felge arsregnskap, styreberetning
0g revisjonsberetning.

Ekstraordiner generalforsamling kan, hvis det er ngdvendig, innkalles med kortere
frist, som likevel skal veere minst 3 dager. Fristen lgper fra innkallelsen er sendt.
Styret skal pa forhand varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen.

Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordineer generalforsamling, skal innen
1. mars sendes til styret.



§7.7

§7.8

§7.9

Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene krever minst to tredjedels
flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vere angitt i innkallelsen.

Blir generalforsamling som skal avholdes etter lov, vedtekter eller vedtak pa
generalforsamling ikke innkalt, kan én andelseier, ett styremedlem, forretningsferer
eller revisor kreve at tingretten snarest innkaller til generalforsamling for lagets
regning.

Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling
e Konstituering.
e Godkjennelse av styrets arsberetning.
Godkijennelse av styrets regnskapsoversikt for foregaende ar.
Valg av styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer.
Valg av tre medlemmer til valgkomité, hvorav den ene utpekes som leder.
Eventuelt valg av revisor.
Andre saker som er nevnt i innkallelsen.

Mgteledelse — flertallskrav — protokoll
Generalforsamlinger ledes av styreleder med mindre forsamlingen velger en annen
mgteleder, som ikke behgver a vaere andelseier.

Med de unntak som falger av borettslagsloven avgjeres alle saker med alminnelig
flertall av de avgitte stemmer.
Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Under mgteleders ansvar fares protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak
som fattes av generalforsamlingen.

Protokollen underskrives av mgteleder og to tilstedeveerende andelseiere som velges
av generalforsamlingen. Protokollen skal holdes tilgjengelig for andelseierne.

Habilitet

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemning pa generalforsamling om avtale
overfor seg selv eller naerstaende, eller i saker om sitt eget eller naerstaendes ansvar,
eller etter borettslagsloven § 5-22 og - 23 vedrgrende palegg om salg eller fravikelse
av egen andel.

g8 Styret

§8.1 Medlemmer og valg

Borettslaget skal ha 5 styremedlemmer, som ma veere myndige.

Styreleder velges seerskilt.

I tillegg kan velges inntil 3 varamedlemmer.

Alle velges for 2 ar av gangen.

Hvis et styremedlem trer ut i perioden, utpeker styret et varamedlem til styremedlem.
Styremedlemmer og varamedlemmer velges med alminnelig flertall av de avgitte
stemmer pa generalforsamlingen.

Forretningsfarer eller noen styret har undertegnet forretningsmessig kontrakt med,

kan ikke vaere styremedlem. Denne bestemmelsen gjelder ikke for en eventuell ekstern
styreleder.



§8.2

§8.3

Styremgte

Styreleder sgrger for at styremgter avholdes sa ofte som ngdvendig.

Ett styremedlem eller forretningsfarer kan kreve at styret sammenkalles.
Styremgter ledes av styreleder og ved dennes fraveer av nestleder.

Styret er beslutningsdyktig nar flere enn halvparten av medlemmene er til stede.
Ved stemmelikhet er mgteleders stemme utslagsgivende.

Det fares mgteprotokoll som undertegnes av fremmette styremedlemmer.

Styrets oppgaver og myndighet
Styret skal lede virksomheten i laget i henhold til lov, vedtekter og
generalforsamlingsvedtak. Styret representerer borettslaget utad og tegner dets firma.

Styret kan ta alle avgjarelser som ikke i lov eller vedtekter er lagt til andre organ.
Avgjgrelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingen, kan ogsa tas
av styret om ikke annet falger av lov, vedtekter eller generalforsamlingsvedtak.

I den daglige drift forpliktes borettslaget utad ved undertegning av 2 styremedlemmer
i fellesskap, der styreleder fortrinnsvis er det ene medlemmet.

Styret kan gi styremedlemmer eller forretningsfarer rett til 4 tegne lagets firma,

men slik fullmakt kan nar som helst trekkes tilbake.

Generalforsamlingen ma fatte vedtak med minst to tredjedels flertall
for at styret kan iverksette fglgende:
e Ombygging, pabygging eller andre forandringer av bygning eller grunn som
etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold.
o ke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har veert tenkt
brukt til utleie.
e Salg eller kjgp av fast eiendom.
e Oppta lan som pantesikres med prioritet foran innskuddene.
e Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning.
e Tiltak som har sammenheng med andelseiernes bo - eller bruksinteresser og
som gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket medfarer
gkonomisk ansvar eller utlegg pa mer enn 5% av de arlige felleskostnader.

89 Diverse
8§9.1 Revisjon
Laget skal ha én eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer,
som velges av generalforsamlingen.
Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen for hvert regnskapsar.
89.2 Forretningsfarer
Laget skal ha forretningsfgrer. Styret inngar avtale om forretningsfarsel.
Auvtalen kan sies opp med 6 maneders varsel.
§ 9.3 Inhabilitet

Styrets medlemmer og forretningsfarer ma ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen
av noe spgrsmal som de selv eller nerstaende har en klar personlig eller gkonomisk
serinteresse i.



§9.4

§9.5

Misbruk av posisjon

Styret eller forretningsferer ma ikke gjere noe som er egnet til a gi enkelte andelseiere
eller andre en urimelig fordel pa bekostning av gvrige andelseiere eller borettslaget.
Styret eller forretningsfarer skal ikke iverksette noe generalforsamlingsvedtak hvis
vedtaket strider mot lov eller vedtekter.

Bruk av forsikring - dekning av egenandel

Ved skader som skyldes en andelseiers uaktsomhet, eller som en andelseier pa annen
mate kan holdes erstatningsansvarlig for, skal andelseiers forsikring benyttes sa langt
den rekker, inkludert mulig egenandel, far lagets forsikring benyttes.

Nar slik skade dekkes av lagets forsikring, skal andelseier erstatte egenandelen og
andre direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er en fglge av skaden.
Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er forarsaket av noen i andelseiers husstand
eller personer som andelseier har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin bolig til.

Nar erstatningsansvaret er en falge av andelseierforholdet,
kan lagets legalpanterett etter borettslagsloven og vedtektenes § 5.3 anvendes.

§10 VEDTEKTER

8 10.1 Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmene

I generalforsamlingen, med mindre loven stiller strengere krav.

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtektene, gjelder reglene i lov om
borettslag, sist ved lov av 17.06. 2005. ( i kraft 15.august 2005 ).
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Protokoll

Fra ordinaer generalforsamling i MeIIomggrden Borettslag onsdag 24.04.2024 kl. 18:00 -
Grorud samfunnshus. Gardsveien 6. 0952 Oslo.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Rune Fredriksen

1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:
Som sekretaer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Rune Fredriksen

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
motelederen

Vedtak:
Valgt ble: Heidi Christensen

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfarer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmgtte med stemmerett: 31
Antall fremlagte fullmakter: 3
Totalt: 34

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

2. Godkjenning av arsregnskap 2023

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2023
anbefales godkjent.
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Vedtak:

Arsregnskapet for 2023 ble gjennomgatt.
Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2023

Det er ikke et lovkrav & skrive arsmelding. Dette som fglge av en endring i regnskapsloven
fra 2018. Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjorelser og honorarer

Styrets fores|3tte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsfares i
regnskapet for 2024.

Vedtak:
Forslag til vedtak godkjent og vedtatt. Punktene 4.1, 4.2, 4.3 og 4.4 som alle omhandler
godgjgrelser og honorarer.

5. Andre saker

5.1 Vedtektsendringer. Fra styret.

Sakens bakgrunn:

Det er ngdvendig med noen justeringer i vedtektene som fglge av balkongprosjektet og
vatromsprosjektet. I tillegg s& er det forslag om noen endringer i teksten om som
omhandler oppmgte pa styrets kontor ved sgknad om parkeringsplass og garasje. Det er
ikke ngdvendig.

1. Endring i pkt § 2.3 Garasjer og §2.4 Parkeringsplasser.

Forslag: Teksten som er gjennomstreket tas ut, tekst i kursiv settes inn. Alle endringer
markert.

e 2.3 Garasjer: Det er kun andelseiere som kan leie garasje. Garasjen falger ikke
leiligheten. Tildeling av garasje skjer etter anS|enn|tet/ registreringsdato. Det skal
sgkes skriftlig til styret om garasje. veekm&amﬁte#pastyret&ken%ep Fremleie/utldn
av garasjen er ikke tillatt. Det er en maneds skriftlig oppsigelse av leieforholdet fra
den fgrste i maneden. Ukorrekt bruk av garasjen og annet mislighold av
leiekontrakten, gir styret rett til & si opp kontrakten. Dersom en andelseier som
leier garasje, ikke lenger kan benytte bilen, m& den som benytter andelseiers bil og
garasjen, ha folkeregistrert adresse i husstanden. I motsatt fall bortfaller
leieforholdet.

2.4 Parkeringsplasser: Det er kun andelseiere som kan leie reservert parkeringsplass.
Tildeling av reservert parkeringsplass skJer etter ansiennitet/registreringsdato.-Andelseier
skriver seg-pa-venteliste-ved-oppmgte pa-styretskontor— Det skal spkes skriftlig til styret
om leie av parkeringsplass. Parkeringsplassen fglger ikke leiligheten. Det er ikke tillatt &
leie/l&ne ut sin parkeringsplass. Forutsetningen for & fa fornye leieforholdet ved arsskifte,
er at plassen har blitt benyttet regelmessig. Parkeringsplassen er borettslagets eiendom
og administreres av styret. Dersom styret ser at plassen ikke blir benyttet, kan styret si
opp leieforholdet med en maneds oppsigelsestid. Parkeringsplassen betales forskuddsvis i
januar for hele aret. Vedlikehold og strgm er inkludert i arsleien. Det er ikke tillatt &
benytte parkeringsplassen til annet enn biloppstillingsplass. Nar en bil av forskjellig &rsak
midlertidig er uten registreringsskilter, skal eier melde dette til styret. Brudd pa
bestemmelsene vil medfgre tap av plassen.

¢ 4.1 Andelseiers bruk
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Andelse|er som skal foreta endrlnger og reparaSJoner av vann og avlrz)p, byggteknlske
installasjoner pa vatrom skal sgke styret pa forhand sem%ﬂkeble%eklepe%e&de!%

skalsekes&#e%pa#eﬁraﬁek Det skal brukes gokoent rﬂrleggerﬁrma og
samsvarserklaering skal fremlegges for styret. Arbeidene skal veere i henhold til gjeldende
v8tromsnorm.

Nytt avsnitt!

Balkonger, innglassing, markiser og innvendig solskjerming: P§ innglasset balkong er det
ikke tillatt med rammer eller tilsvarende i front. Det skal ikke gjores byggtekniske
endringer inne p8 balkongen som f.eks. 8 endre p§ vegger, tak eller gulvbelegg.

Alle skal ha lik markisetype og farge. Innvending solskjerming skal ha hvit utside.

Ventiler: Det er ikke tillatt 8 bytte eller justere ventiler pa kjskken og bad. Ved feil pa en
ventil skal dette meldes styret som tar det videre med entreprengr. Det er kun lov & bruke
de typer ventiler som er godkjente av styret. Andelseier plikter & gi tilgang til ventilene for
service, ny-innregulering eller feilsgking pa anlegget.

HMS og brannsikkerhet: Alle andelseiere har plikt til & sgrge for frie remningsveier. I
leiligheter med brannluke og brannstige p& balkongen, plikter andelseier & sgrge for at
disse er frie og fungerer. Det vil medfgre patale om vesentlig mislighold dersom styret
eller den styret bemyndiger ikke slippes inn i leiligheten i forbindelse med kontroll av
brannvarslere og brannsikkerhet. Det er forbudt &8 oppbevare/lagre gassbeholdere og
propanbeholdere i kjellerboder, kjellerganger og forganger.

Vedtak:
Forslag om vedtaksendring ble vedtatt med 2/3 flertall.

6. Valg

6.1 Valg av leder

Wiggo Wollbraten ble valgt som styreleder i 2022.
Tar gjenvalg.

Vedtak:
Valgt ble: Wiggo Wollbraten for 2 ar.

6.2 Valg av medlemmer til styret

Navjyot Nijjer Singh ble valgt inn som styremedlem i 2022.
Tar gjenvalg for to ar.

Harald Galden trekker seg som styremedlem.
Knut Christiansen stiller til valg - rykker opp fra varamedlem til styremedlem for ett ar.

Vedtak:

Valgt ble: Navjyot Nijjer Singh for 2 ar.
Valgt ble: Knut Christiansen for 1 3r.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret

Fglgende tre personer stiller til valg som varamedlemmer:
Agnieszka Almukthar - 2 8r - ny
Elise S. Hjelmeset - 1 &r - ny
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Eskild Robinson Myklebostad - 1 &r - ny

Vedtak:

Valgt ble: Agnieszka Almukthar for 2 3r.
Valgt ble: Elise S. Hjelmeset for 1 ar.
Valgt ble: Eskild Robinson Myklebostad for 1 ar.

6.4 Valg av valgkomite

Gry Syversen, Annette Berg og Jill Mathisen ble valgt til & sitte i valgkomiteen.
De tar alle gjenvalg.

Vedtak:
Valgt ble:

Gry Syversen
Annette Berg
Jill Mathisen

7. Avtale med ekstern styreleder

Avtale om oppdrag som ekstern styreleder

Mellom Mellomgdrden brl org nr 921 313 098 og Advokatfirmaet Hoel Wollbriten AS
org nr 998 755 956, er det inngatt slik avtale;

§1 Oppdragets varighet

Wiggo Wollbraten velges som ekstern styreleder for en periode pa 2 &r fra 24. april 2024.
Engasjementet tar utgangspunkt i generalforsamlingens vedtak om valg av ekstern
styreleder. Det gjelder en gjensidig oppsigelsesfrist pa 3 maneder, dog slik at oppsigelse fra
boligselskapets side forutsetter at det velges ny styreleder pa en (ekstraordinaer)
generalforsamling. Det er ikke ngdvendig med oppsigelse i forbindelse med utlgp av
perioden.

Ved omorganisering eller interne endringer i Advokatfirmaet Hoel Wollbrdten kan det bli
ngdvendig i kontraktsperioden 8 velge en annen styreleder. Det forutsettes at vedkommende
er minst like godt kvalifisert til & vaere styreleder. @vrige leveranseforpliktelser fra
Advokatfirmaet Hoel Wollbraten vil ikke endres i denne forbindelse. En slik endring skal fgrst
styregodkjennes, og deretter godkjennes (valg) pa generalforsamling. Dersom
generalforsamlingen ikke velger ny styreleder fra Advokatfirmaet Hoel Wollbraten, Igper det
ingen oppsigelsestid.

§2 Oppdragets art

Advokatfirmaet Hoel Wollbrdten (v/ekstern styreleder) skal i samarbeid med resten av styret
lede virksomheten i boligselskapet i samsvar med lov, vedtekter og vedtak pa
generalforsamling for eiernes beste. Advokatfirmaet Hoel Wollbrdten har et szerskilt ansvar
for oppfglgning av boligselskapets gkonomi, organisering av styrearbeidet og kontroll av
boligselskapets virksomhet (herunder HMS).

Advokatfirmaet Hoel Wollbraten skal forberede, innkalle og gjennomfgre styremgter samt
ordinaere og ekstraordinaere generalforsamlinger. Det dpnes for gjennomfgring av nettmgter
(digitale) i den utstrekning dette er hensiktsmessig og innenfor gjeldende lovgivning.

Advokatfirmaet Hoel Wollbrdten har et szerskilt ansvar for utarbeidelse av boligselskapets
budsjett, og skal legge frem forslag om eventuell regulering av felleskostnader for styret i
samsvar med budsjettet.

Advokatfirmaet Hoel Wollbraten sgrger for at det blir fgrt skriftlig protokoll fra samtlige

styremgter.
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Advokatfirmaet Hoel Wollbraten sgrger for at det blir utgitt infoskriv /nyhetsbrev til samtlige
beboere dersom boligselskapet ikke har en fungerende nettside.

Advokatfirmaet Hoel Wollbraten utarbeider forslag til arsmelding pd vegne av styret.

Advokatfirmaet Hoel Wollbraten sgrger for registrering av eventuelle endringer av
opplysningene om boligselskapet i foretaksregisteret.

Advokatfirmaet Hoel Wollbraten skal anvise og betale fakturaer for laget sammen med ett
annet styremedlem.

Advokatfirmaet Hoel Wollbraten har et saerskilt ansvar for rapportering til offentlig
myndighet, og falge opp leverandgrer. Advokatfirmaet Hoel Wollbrdten v /ekstern styreleder
har et saerskilt ansvar for & fglge opp borettslagets forretningsfarer.

Advokatfirmaet Hoel Wollbraten skal motta boligselskapets korrespondanse, herunder
skriftlige henvendelser fra eiere og leietakere mv, og sgrger for behandling i styremgte der
dette er ngdvendig.

Styreleder skal benytte sitt eget kontorlokale med utstyr, PC, mobiltelefon mv.

Advokatfirmaet Hoel Wollbraten skal fortlgpende og minimum arlig gjennomga og vurdere
rammeavtaler/leveranser for & sikre et forsvarlig kostnadsniva.

Styreleder har personalansvar for eventuelle ansatte i boligselskapet.

§3 Ferie/fraveer

Ferieavvikling avtales med det gvrige styret for & sikre at Igpende oppgaver utfgres i
styreleders fravaer. Ved uforutsett fraveer vil advokat Henning Hoel sgrge for radgivning og
utfgre oppgaver etter denne avtale.

84 Forutsetninger for oppdraget

Oppdraget forutsetter at gvrige styremedlemmer deltar aktivt i styrearbeidet og fglger opp
intern avtalt arbeidsfordeling.

Boligselskapet skal ha egen vaktmester/vaktmestertjeneste, som har ansvar for den daglige
driften. Mindre prosjekter som er vedtatt gjennomfgrt i samrad med styret, herunder
ordingere vedlikeholdsprosjekter, administreres av boligselskapets vaktmester.

@vrige styremedlemmer er stedlig kontakt for eiere/ leietakere sine muntlige henvendelser.
Boligselskapet skal ha et fungerende HMS-system.

Boligselskapet forplikter seg til 8 benytte elektronisk fakturabehandling.

85 Honorar

Boligselskapet betaler for oppdragets utfgrelse i henhold til § 2 et styrehonorar til ekstern
styreleder stort kr 402 000,- Belgpet er mva-fritt, men borettslaget betaler pa vanlig mate

arbeidsgiveravgift. Honoraret utbetales hver maned med 1/12.

Honoraret inkluderer godtgjgrelse for bruk av firmaets kontorlokale, utstyr, internett, porto,
rekvisita, PC, mobiltelefon mv.

§6 Utlegg

Dokumenterte utlegg som Advokatfirmaet Hoel Wollbraten/Wiggo Wollbrdten har hatt som
styreleder refunderes. Bilkjgring godtgjgres etter statens satser.
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§7 Andre tjenester

Ved behov kan Advokatfirmaet Hoel Wollbrten yte bistand utover det som fremgar av
avtalen.

Ved mgter utover drsmgter og ordinaere styremgter, dvs ekstraordinaere styremgter,
ekstraordinaere generalforsamlinger, byggemgter, sameie-/foreningsmgter, felles beboermgtei
og lignende, betales en godtgjgrelse i tillegg til avtalt grunnhonorar (§5) pa kr 950,- pr
time eks mva. Denne godtgjgrelsen faktureres szerskilt fra firmaet og beregnes etter
medgatt tid i forbindelse med mgtet. For- og etterarbeide i forbindelse med disse mgtene
inngar i grunnhonoraret. Enkeltstdende mgter med forretningsfarer, leverandgrer, beboere
eller andre anses ogsa inkludert i grunnhonoraret, og faktureres ikke etter medgatt tid.

Styreleder benytter sin juridiske kompetanse i styrearbeidet, men dersom boligselskapet
gnsker utfgrt rene advokatoppdrag eller juridisk utredningsarbeid, ma dette bestilles saerskilt.
Et slikt oppdrag forutsetter styrevedtak hvor styreleder ikke deltar i behandlingen og
avgjgrelsen, og det vil i tilfelle gis saerskilt oppdragsbekreftelse fra Advokatfirmaet Hoel
Wollbraten.

Oslo,

Advokatfirmaet Hoel Wollbraten

Mellomgarden brl
Denne avtale er utstedt i 2 eksemplarer, en til hver av partene.

Vedtak:
Tatt til orientering.

Rune Fredriksen /s/

Signatur mgteleder

Heidi Christensen /s/

Signatur protokollvitne

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Mellomgarden Borettslag. Side 6/6
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ORDENSREGLER FOR GARASJEN

1. Sel av bensin, olje og andre kjemikalier ma ikke forekomme.

2. Reparasjonsarbeider er ikke tillatt.

3. Lakkering og lignende er ikke tillatt.

4. Sveising og annen bruk av apen ild ma ikke forekomme.

5. Det er ikke tillatt & lagre/montere andre ting enn det som naturlig herer til en bil.

6. Forandring av bygningsmessig art i eksisterende garasje og pa utstyr er ikke tillatt.

7. Nederst pa porten ma det ikke monteres noen form for list.

8. Apningen er laget for nedvendig ventilasjon.

9. Alt arbeide med det elektriske anlegget skal utferes av autorisert firma/person.

Garasjene er KALDE garasjer, og det er ikke tillatt & benytte noe som varmer opp garasjen,
eks. ovner eller lignende.

10. Det er ikke tillatt & bruke motorvarmer og kupevarmer samtidig. Den samlede effekten skal
ikke overstige 1000 W pr. garasjeplass. Det er tillatt 4 bruke kupevarmer i maks 20 minutter.

11. Nokkel og 1as til hver garasje er borettslagets ansvar, men kan belastes andelseier.

12. Garasjeporten skal vare lukket og last nar andelseier ikke er til stede.

13. Det er ikke tillatt & lade elbil i1 garasjen.

14. Styret forutsetter at garasjen brukes til parkering og bruk av kjeretay. Utstyr som tilherer
kjeretoyet tillates montert i garasjen dersom det er plass. Utstyret skal henge eller monteres
forskriftsmessig og forsvarlig, og pa en slik mate at bygningen ikke tar skade eller
konstruksjonen ikke svekkes. Leier har et ansvar for dette, og blir ansvarlig ved skade pa
bygningen. Kroker, oppheng og annet utstyr for oppbevaring skal folge garasjen ved
oppsigelse. Dette fordi man ikke ensker mange nye hull og skader i beerende elementer og
vegger ved nye leietakere etc.

15. Det skal ikke bygges fastmonterte hyller eller benker for oppbevaring av verktey og rekvisita
tilherende bilen. Annet utstyr som sykler, skiutstyr, akebrett, seilbrett, kajakk osv er ikke tillatt
oppbevart i garasjen.

Oslo, 1. mars 2023
Styret
A/L Mellomgarden Borettslag Styrerom: Forretningsforer: Kontor:
Reodtvetveien 37 post@mellomgaarden.no USBL TIf: 22 98 38 00
0955 Oslo Postboks 8944, Youngstorget

0028 Oslo



Boligopplysninger:

g pp y g Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 26.02.25 Side 1 av 3
Mellomgarden Borettslag Var ref.: 605/263 Fedselsdato eier: 20.10.1984
Radtvetveien 35 Type: Borettslag frittstaende Fodselsdato medeier:  10.01.1985
0955 OSLO Eiere: Fatih-Murat Aliz, ALIZ SENUR
Organisasjonsnr: 921 313 098 Andelsnr: 263

[1: Felleskostnader

Tot. innev. maned: 6 476

Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader:  Avdrag felleslan 577
Energikostnader varmeanlegg 959
Felleskostnader 2762
Renter felleslan 2178

Hvis boligselskapet har felles 1an vil andel renter og avdrag pé fellesgjelden reguleres manedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lanekostnadene.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmaneden, unntatt ved overtakelse den 1. i m&neden. Vi forutsetter at kjgper og selger
gjer opp seg imellom for oppgjersmaneden

[2: Registrerte endringer felleskostnader

Neste endring: 01.03.2025 Tot. utg. i kr.: 6511

Felleskostnader:  Avdrag felleslan 579
Energikostnader varmeanlegg 959
Felleskostnader 2762
Renter felleslan 2211

[3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (1an): 480 575 Gjeld siste arsoppg.: 480 575

Klient ajourf. lan: 148 262 671 Klient gj. s. &rsoppg.. 148 262 671

Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 94927052568, Handelsbanken
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 26.02.2025: 5.5% pa.
Antall terminer til innfrielse: 115
Saldo per 26.02.2025: 148 262 671
Andel av saldo: 480 576
Farste termin/farste avdrag: 30.12.2024 ( siste termin 30.09.2053 )

[4: Seerskilte opplysninger

Klausuler:
Styreleder: Wiggo Wollbréten

Adresse: Astrids vei 25

Postnr/-sted: 1473 LORENSKOG

Telefon: Mob.: 92830140

E-post: post@mellomgaarden.no

[5: Restanse felleskostnader pr. 26.02.2025

Utestdende saldo: 0

Felleskostnader: 0 Restanse:
Gebyr: 0 Forskudd:
Rente: 0 Overdekning:

Ved spgrsmal om utestdende saldo: Usbls kundesenter, tif 22 98 38 00 eller e-post restanse@usbl.no, ma kontaktes for & f& oppgitt
riktig utestaende saldo.

[6: Ligning - 2024

Gjeld: 480 575 Andre inntekter: 4552
Annen formue: 95 450 Utgifter: 18 932

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no



BOl|gOpp|ysn|nger. Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 26.02.25 Side 2 av 3
Mellomgarden Borettslag Var ref.: 605/263 Fedselsdato eier: 20.10.1984
Radtvetveien 35 Type: Borettslag frittstaende Fodselsdato medeier:  10.01.1985
0955 OSLO Eiere: Fatih-Murat Aliz, ALIZ SENUR
Organisasjonsnr: 921 313 098

[7: Palydende

Palydende: 100 Opprinnelig innskudd: 6 300

Andelsnr: 263 Partialobligasjonsnr: 263

[8: Bygning/eiendom

Byggear: 1961

Gards/bruksnr: 90/265

Bygningstype: Blokk

Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 4737.4

[9: Forsikring

Forsikret i: If Skadeforsikring NUF Polisenr: SP589237

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

SSBnr: HO0804

Etasje: 8 Oppvarmingstype: Sentralvarme

Heis: Nei

Parkeringstype: Ingen ()

Systemlas: Nei Antall rom:

Husdyrhold: Oppr. antall rom: 3

Livslgp standard: Nei Kategori: Leilighet

Fasiliteter:

Det er ikke intern forkjgpsrett i borettslaget.

Vedtak pa ord genfors 20.4.2023. Vedtatt rehabilitering av rar- og baderom. Styret inngar avtale med SansBygg som entreprengr.
Vedtatt I&neopptak pa kr 92 000 000. Det vil medfere gkt fellesgjeld og gkte felleskostnader (kapitalkostnader). Planlagt oppstart i
begynnelsen av 2024 og ferdigstillelse innen utlgpet av 2025. Se innkalling til ordinaer generalforsamling 20.4.2023.

Parkering/Garasje: Parkeringsplasser (Ute) tar styret i Mellomgéarden seg av selv - her har Usbl ingenting registrert.

Det er vedtatt egne retningslinjer for parkeringsplasser.

Garasjeplasser faktureres av Usbl. Det er p.t. venteliste for garasje og p-plass. Arsavgift (pr. 15.05.24) p-plass kr 3000,-. og garasje kr
400,- pr mnd. Borettslaget har ikke elbil ladere, men det er etablert mange elbil ladeplasser i Rgdtvetveien.

Beboerne betaler a konto varmt vann. Det avregnes en gang pr. ar, pr 30.6. for perioden 1.7.-30.6. Det avregnes ikke ved flytting.
Brunata leser av og avregner forbruk, Usbl fakturerer skyldig/utbetaler til gode belgp. Avregningen foreligger som regel mot slutten av
aret.

Avtalen med Brunata er sagt opp, Ingen avregning med Brunata etter 1.7.2023. Styret vurderer ny leverandgr.

Borettslaget har egen nettside www.mellomgarden.no

Her finnes mye informasjon om borettslaget.

E-post til styret: post@mellomgaarden.no. Mobil: 92 68 66 87

Vedtak pa ord.genfors 20.4.2023. Vedtatt rehabilitering av dagens balkonger med bl a nye rekkverk og innglassing. Styret inngar avtale
med Consolvo AS som entreprengr. Vedtatt laneopptak pa kr 57 069 000,-. Det vil medfgre gkt fellesgjeld og akte felleskostnader
(kapitalkostnader). Planlagt oppstart i lgpet av 2023 og ferdigstillelse innen utlgpet av 2024. Se innkalling til ordinger generalforsamling
20.4.2023.

Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling.




Boligopplysninger:
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[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Usbl sgrger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret



Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinaer generalforsamling i Mellomgarden Borettslag

Tid og sted: Onsdag 24.04.2024 kl. 18:00 - Grorud samfunnshus. Gardsveien 6. 0952
Oslo

Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekreteer
1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2023
3 Arsmelding 2023
4 Godtgjgrelser og honorarer
5 Andre saker
5.1 Vedtektsendringer. Fra styret.
6 Valg
6.1 Valg av leder
6.2 Valg av medlemmer til styret
6.3 Valg av varamedlemmer til styret
6.4 Valg av valgkomite

7 Avtale med ekstern styreleder

En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan veere fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til Borettslagsloven § 7-3 fgrste ledd.



Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p5 generalforsamlingen.

2. Godkjenning av arsregnskap 2023

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 folger vedlagt. Arsregnskapet for 2023
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2023 godkjennes.

3. Arsmelding 2023

Det er ikke et lovkrav & skrive arsmelding. Dette som fglge av en endring i
regnskapsloven fra 2018. Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjorelser og honorarer

Styrets fores|dtte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsfares i
regnskapet for 2024.

Forslag til vedtak: 4.1 Styrets foresldtte honorar gjelder for styreperioden 2023-
2024, og kostnadsfgres i regnskapet for 2024. Honorar til styret er
kr 275 000,-

4.2 Ekstra honorar til styret i forbindelse med prosjektledelse,
byggemgter og befaringer i balkong- og vatromsprosjektet i
ordinaer arbeidstid. Honoraret er pad kr 225 000,- og fordeles p
seks aktive styremedlemmer, og gjelder styreperioden 2023-2024.

4.3 Valgkomiteens foreslatte honorar er kr 3 000,-. Honorar til
valgkomiteen pa kr 3000,- godkjennes

4.4 Styrets kontor og administrative oppgaver

Denne godtgjgrelsen godkjennes forskuddsvis, og utbetales
méanedlig til den eller de som har utfgrt arbeidet i henhold til
godkjente timelister. Rammen er kr 175.000 i Ignn for
arbeidsoppgaver knyttet til styrets kontor. Denne godtgjgrelsen
kommer i tillegg til den ordinzere arlige styregodtgjgrelsen som
godkjennes etterskuddsvis. Styrets forslag til godtgjgrelse til
styrets kontor pd inntil kr 175 000,- (administrative oppgaver)
godkjennes.



5.

Andre saker

5.1 Vedtektsendringer. Fra styret.

Sakens bakgrunn:

Det er ngdvendig med noen justeringer i vedtektene som fglge av balkongprosjektet
og vatromsprosjektet. I tillegg s& er det forslag om noen endringer i teksten om som
omhandler oppmgte pa styrets kontor ved sgknad om parkeringsplass og garasje. Det
er ikke ngdvendig.

1. Endring i pkt § 2.3 Garasjer og §2.4 Parkeringsplasser.

Forslag: Teksten som er gjennomstreket tas ut, tekst i kursiv settes inn. Alle
endringer markert.

e 2.3 Garasjer: Det er kun andelseiere som kan leie garasje. Garasjen fglger ikke
leiligheten. Tildeling av garasje skjer etter ansiennitet/ reglstrermgsdato Det
skal sgkes skr/ft//g til styret om garasje. ve&epamﬁte#pa%%wet&ke%e%
Fremleie/utldn av garasjen er ikke tillatt. Det er en maneds skriftlig oppsigelse
av leieforholdet fra den fgrste i maneden. Ukorrekt bruk av garasjen og annet
mislighold av leiekontrakten, gir styret rett til & si opp kontrakten. Dersom en
andelseier som leier garasje, ikke lenger kan benytte bilen, m& den som
benytter andelseiers bil og garasjen, ha folkeregistrert adresse i husstanden. I
motsatt fall bortfaller leieforholdet.

2.4 Parkeringsplasser: Det er kun andelseiere som kan leie reservert parkeringsplass.
T|IdeI|ng av reservert parkermgsplass skjer etter an5|ennltet/reglstrerlngsdato

% — Det skal sokes
skriftlig til styret om /e/e av parkerlngsplass Parkerlngsplassen fglger |kke leiligheten.
Det er ikke tillatt 8 leie/lane ut sin parkeringsplass. Forutsetningen for & fa fornye
leieforholdet ved arsskifte, er at plassen har blitt benyttet regelmessig.
Parkeringsplassen er borettslagets eiendom og administreres av styret. Dersom styret
ser at plassen ikke blir benyttet, kan styret si opp leieforholdet med en maneds
oppsigelsestid. Parkeringsplassen betales forskuddsvis i januar for hele 3ret.
Vedlikehold og strgm er inkludert i arsleien. Det er ikke tillatt 8 benytte
parkeringsplassen til annet enn biloppstillingsplass. Nar en bil av forskjellig drsak
midlertidig er uten registreringsskilter, skal eier melde dette til styret. Brudd pa
bestemmelsene vil medfgre tap av plassen.

e 4.1 Andelseiers bruk

regring- Andelseier som skal foreta endringer og reparaSJoner av vann og avlgp,
byggteknlske mstaIIaSJoner pa vatrom skal s¢ke styret pa forhand sem%keble%

WWK&W@#@H@L Det skal brukes gokoent

rgrleggerfirma, og samsvarserklzering skal fremlegges for styret. Arbeidene skal veere
i henhold til gjeldende v8tromsnorm.

Nytt avsnitt!

Balkonger, innglassing, markiser og innvendig solskjerming: P§ innglasset balkong er
det ikke tillatt med rammer eller tilsvarende i front. Det skal ikke gjgres byggtekniske
endringer inne p8 balkongen som f.eks. 8 endre p8 vegger, tak eller gulvbelegg.

Alle skal ha lik markisetype og farge. Innvending solskjerming skal ha hvit utside.
Ventiler: Det er ikke tillatt & bytte eller justere ventiler pa kjgkken og bad. Ved feil pa

en ventil skal dette meldes styret som tar det videre med entreprengr. Det er kun lov
3 bruke de typer ventiler som er godkjente av styret. Andelseier plikter 3 gi tilgang til



ventilene for service, ny-innregulering eller feilsgking pa anlegget.

HMS og brannsikkerhet: Alle andelseiere har plikt til 8 sgrge for frie remningsveier. I
leiligheter med brannluke og brannstige p& balkongen, plikter andelseier & sgrge for
at disse er frie og fungerer. Det vil medfgre patale om vesentlig mislighold dersom
styret eller den styret bemyndiger ikke slippes inn i leiligheten i forbindelse med
kontroll av brannvarslere og brannsikkerhet. Det er forbudt & oppbevare/lagre
gassbeholdere og propanbeholdere i kjellerboder, kjellerganger og forganger.

Forslag til vedtak: Godkjent og vedtatt.

Styrets innstilling: Godkjennes.

6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Wiggo Wollbraten
Styremedlem, Gro Kvalg
Styremedlem, Asbjgrn Danielsen
Styremedlem, Harald Galden
Styremedlem, Navjyot Nijjer Singh
Varamedlem, Knut Christiansen
Varamedlem, Daniel Perez

Valgkomitéens innstilling til styret for 2024/2025 er:

Styreleder: Wiggo Wollbraten - 2 ar (gJenvaIg)

Styremedlem: Navjyot Sing Nijjer - 2 ar (gjenvalg)

Styremedlem: Knut Christiansen - 1 ar (ny, rykker opp fra vara fordi Harald Galden
trekker seg pga. sykdom)

Varamedlem: Agnieszka Almukthar - 2 &r (ny) RV35 leilighets nr.44
Varamedlem: Elise S. Hjelmeset - 1 &r (ny) RV20 leilighets nr. 35
Varamedlem: Eskild Robinson Myklebostad - 1 &r (ny) RV35 leilighets nr. 113

Valgkomiteen tar gjenvalg:
Gry Syversen

Annette Berg

Jill Mathisen

17. mars 2024
Mvh valgkomiteen for Mellomg&rden Borettslag

Gry Syversen
Annette Berg
Jill Mathisen

6.1 Valg av leder

Wiggo Wollbrdten ble valgt som styreleder i 2022.
Tar gjenvalg.

6.2 Valg av medlemmer til styret

Navjyot Nijjer Singh ble valgt inn som styremedlem i 2022.
Tar gjenvalg for to ar.

Harald Galden trekker seg som styremedlem.

Knut Christiansen stiller til valg - rykker opp fra varamedlem til styremedlem for ett
o

ar.



6.3 Valg av varamedlemmer til styret

Fglgende tre personer stiller til valg som varamedlemmer:
Agnieszka Almukthar - 2 &r - ny

Elise S. Hjelmeset - 1 &r - ny

Eskild Robinson Myklebostad - 1 ar - ny

6.4 Valg av valgkomite

Gry Syversen, Annette Berg og Jill Mathisen ble valgt til & sitte i valgkomiteen.
De tar alle gjenvalg.

7. Avtale med ekstern styreleder
Avtale om oppdrag som ekstern styreleder

Mellom Mellomgarden brl org nr 921 313 098 og Advokatfirmaet Hoel Wollbriten
AS org nr 998 755 956, er det inngatt slik avtale;

§1 Oppdragets varighet

Wiggo Wollbraten velges som ekstern styreleder for en periode pa 2 &r fra 24. april
2024. Engasjementet tar utgangspunkt i generalforsamlingens vedtak om valg av
ekstern styreleder. Det gjelder en gjensidig oppsigelsesfrist p& 3 mneder, dog slik at
oppsigelse fra boligselskapets side forutsetter at det velges ny styreleder pa en
(ekstraordineer) generalforsamling. Det er ikke ngdvendig med oppsigelse i forbindelse
med utlgp av perioden.

Ved omorganisering eller interne endringer i Advokatfirmaet Hoel Wollbraten kan det bli
ngdvendig i kontraktsperioden 8 velge en annen styreleder. Det forutsettes at
vedkommende er minst like godt kvalifisert til & vaere styreleder. @vrige
leveranseforpliktelser fra Advokatfirmaet Hoel Wollbrdten vil ikke endres i denne
forbindelse. En slik endring skal fgrst styregodkjennes, og deretter godkjennes (valg) pa
generalforsamling. Dersom generalforsamlingen ikke velger ny styreleder fra
Advokatfirmaet Hoel Wollbraten, Igper det ingen oppsigelsestid.

§2 Oppdragets art

Advokatfirmaet Hoel Wollbraten (v/ekstern styreleder) skal i samarbeid med resten av
styret lede virksomheten i boligselskapet i samsvar med lov, vedtekter og vedtak pa
generalforsamling for eiernes beste. Advokatfirmaet Hoel Wollbrdten har et szerskilt
ansvar for oppfglgning av boligselskapets gkonomi, organisering av styrearbeidet og
kontroll av boligselskapets virksomhet (herunder HMS).

Advokatfirmaet Hoel Wollbraten skal forberede, innkalle og gjennomfgre styremgter samt
ordinaere og ekstraordinaere generalforsamlinger. Det dpnes for gjennomfgring av
nettmgter (digitale) i den utstrekning dette er hensiktsmessig og innenfor gjeldende
lovgivning.

Advokatfirmaet Hoel Wollbraten har et saerskilt ansvar for utarbeidelse av boligselskapets
budsjett, og skal legge frem forslag om eventuell regulering av felleskostnader for styret
i samsvar med budsjettet.

Advokatfirmaet Hoel Wollbraten sgrger for at det blir fgrt skriftlig protokoll fra samtlige
styremgter.

Advokatfirmaet Hoel Wollbraten sgrger for at det blir utgitt infoskriv /nyhetsbreyv til
samtlige beboere dersom boligselskapet ikke har en fungerende nettside.

Advokatfirmaet Hoel Wollbraten utarbeider forslag til arsmelding p& vegne av styret.

Advokatfirmaet Hoel Wollbraten sgrger for registrering av eventuelle endringer av



opplysningene om boligselskapet i foretaksregisteret.

Advokatfirmaet Hoel Wollbraten skal anvise og betale fakturaer for laget sammen med
ett annet styremedlem.

Advokatfirmaet Hoel Wollbraten har et saerskilt ansvar for rapportering til offentlig
myndighet, og folge opp leverandgrer. Advokatfirmaet Hoel Wollbraten v /ekstern
styreleder har et saerskilt ansvar for & folge opp borettslagets forretningsfgrer.
Advokatfirmaet Hoel Wollbraten skal motta boligselskapets korrespondanse, herunder
skriftlige henvendelser fra eiere og leietakere mv, og sgrger for behandling i styremgate
der dette er ngdvendig.

Styreleder skal benytte sitt eget kontorlokale med utstyr, PC, mobiltelefon mv.

Advokatfirmaet Hoel Wollbraten skal fortlspende og minimum arlig gjennomga og
vurdere rammeavtaler/leveranser for & sikre et forsvarlig kostnadsniva.

Styreleder har personalansvar for eventuelle ansatte i boligselskapet.

§3 Ferie/fraveer

Ferieavvikling avtales med det gvrige styret for & sikre at lspende oppgaver utfgres i
styreleders fravaer. Ved uforutsett fraveer vil advokat Henning Hoel sgrge for
radgivning og utfgre oppgaver etter denne avtale.

84 Forutsetninger for oppdraget

Oppdraget forutsetter at gvrige styremedlemmer deltar aktivt i styrearbeidet og fglger
opp intern avtalt arbeidsfordeling.

Boligselskapet skal ha egen vaktmester/vaktmestertjeneste, som har ansvar for den
daglige driften. Mindre prosjekter som er vedtatt gjennomfgrt i samrad med styret,
herunder ordinzere vedlikeholdsprosjekter, administreres av boligselskapets vaktmester.

@vrige styremedlemmer er stedlig kontakt for eiere/ leietakere sine muntlige
henvendelser.

Boligselskapet skal ha et fungerende HMS-system.

Boligselskapet forplikter seg til & benytte elektronisk fakturabehandling.

§5 Honorar

Boligselskapet betaler for oppdragets utfgrelse i henhold til § 2 et styrehonorar til .
ekstern styreleder stort kr 402 000,- Belgpet er mva-fritt, men borettslaget betaler pa

vanlig mate arbeidsgiveravgift. Honoraret utbetales hver maned med 1/12.

Honoraret inkluderer godtgjgrelse for bruk av firmaets kontorlokale, utstyr, internett,
porto, rekvisita, PC, mobiltelefon mv.

§6 Utlegg

Dokumenterte utlegg som Advokatfirmaet Hoel Wollbraten/Wiggo Wollbrdten har hatt
som styreleder refunderes. Bilkjgring godtgjgres etter statens satser.

§7 Andre tjenester

Ved behov kan Advokatfirmaet Hoel Wollbrdten yte bistand utover det som fremgar av
avtalen.



Ved mgter utover arsmgter og ordinaere styremgter, dvs ekstraordinaere styremgter,
ekstraordinaere generalforsamlinger, byggemgter, sameie-/foreningsmgter, felles
beboermgter og lignende, betales en godtgjgrelse i tillegg til avtalt grunnhonorar (§5) pa
kr 950,- pr time eks mva. Denne godtgjgrelsen faktureres saerskilt fra firmaet og
beregnes etter medgatt tid i forbindelse med mgtet. For- og etterarbeide i forbindelse
med disse mgtene inngdr i grunnhonoraret. Enkeltstdende mgter med forretningsfarer,
leverandgrer, beboere eller andre anses ogsd inkludert i grunnhonoraret, og faktureres
ikke etter medgatt tid.

Styreleder benytter sin juridiske kompetanse i styrearbeidet, men dersom boligselskapet
gnsker utfart rene advokatoppdrag eller juridisk utredningsarbeid, ma dette bestilles
saerskilt. Et slikt oppdrag forutsetter styrevedtak hvor styreleder ikke deltar i
behandlingen og avgjgrelsen, og det vil i tilfelle gis saerskilt oppdragsbekreftelse fra
Advokatfirmaet Hoel Wollbraten.

Oslo,

Advokatfirmaet Hoel Wollbraten

Mellomgéarden brl

Denne avtale er utstedt i 2 eksemplarer, en til hver av partene.



Arsregnskap 2023 Mellomgarden Borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2023 2022
A. Disponible midler fra foregdende arsregnskap 7 297 808 6240578
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil -11 775 628 1967 275
Tilbakefaring av avskrivning 90 775 90 774
Opptak/avdrag langsiktig gjeld 51 991 320 -1 000 819
B. Arets endring disponible midler 40 306 467 1057 230
C. Disponible midler 42 274 073 7 297 808
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 54 491 397 10 606 562
Kortsiktig gjeld -12 217 324 -3 308 754
C. Disponible midler 42 274 073 7 297 808

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

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 12 548 167 11 284 602 11 822 000 12 195 696
Sum leieinntekt 12 548 167 11 284 602 11 822 000 12 195 696
Annen inntekt
Diverse inntekt 2 242 306 186 080 270 000 235 000
Sum annen inntekt 242 306 186 080 270 000 235 000
Sum inntekt 12 790 473 11 470 682 12 092 000 12 430 696
KOSTNAD
Lagnnskostnad
Lennskostnad 3 1117 031 1024 816 1209 000 1 306 500
Styrehonorar 3 662 820 598 910 621 000 860 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 4 90 775 90 774 0 0
Driftskostnad
Energikostnad 448 617 510871 625 000 475 000
Kostnad eiendom/lokale 5 495 403 428 549 407 000 458 108
Kommunale avgifter/renovasjon 2618 054 2141 222 2553 000 2974 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 6 37 398 27 618 21 000 29 000
Verktay, inventar og driftsmateriell 7 101 689 40 063 58 000 63 000
Reparasjon og vedlikehold 4922 865 893 712 2 005 000 941 001
Revisjonshonorar 17 849 16 698 16 000 17 120
Forretningsfarerhonorar 391 212 390 186 392 000 413 000
Andre honorar 10 344 060 874 233 562 000 103 000
Kontorkostnad 33379 27 559 40 000 13 001
TV/bredband 1347 373 1181474 1295 000 1 358 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 101 232 55135 57 000 52 000
Salg og reklamekostnad 0 1875 0 0
Kontingent og gaver 3084 2 650 2000 2900
Forsikring 643 970 585 446 647 000 699 000
Andre kostnader 54 174 29 967 37 000 36 000
Sum kostnad 23 430 985 8921 758 10 547 000 9 800 630
Driftsresultat -10 640 512 2548924 1545 000 2 630 066
FINANSPOSTER
Renteinntekt 683 370 92 603 25 000 0
Rentekostnad 1818 486 674 252 912 000 1360 264
Netto finansposter 1135116 581 649 887 000 1360 264
Arsresultat -11 775 628 1967 275 658 000 1269 802
Overfart til/fra annen egenkapital -11 775 628 1967 275 0 0
SUM OVERFZRINGER -11 775 628 1967 275 0 0
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Balanse 2023 Mellomgarden Borettslag

Note 2023 2022
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter 4 2 688 590 2688 590
Bygninger 4 10 374 365 10 374 365
P&kostninger 4 11 294 243 11 294 243
Garasjer 4 2 468 098 2 468 098
Andre driftsmidler 4 363 709 454 484
Finansielle anleggsmidler
Aksjer og andeler 9 21 000 21 000
Sum anleggsmidler 27 210 005 27 300 780
Omlgpsmidler
Prosjekter under utfarelse 5330 203 0
Fordringer
Restanse felleskostnader 27 414 68 749
Kundefordringer 0 43 981
Kostnader til avregning 884 391 1119 657
Andre kortsiktige fordringer 46 584 32015
Forskuddsbetalte kostnader 1042 216 1525413
Bankinnskudd og kontanter
Kontanter 5038 301
Innestdende bank 52 484 854 7 816 445
Sum omlgpsmidler 59 821 600 10 606 562
SUM EIENDELER 87 031 605 37 907 342
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Balanse 2023 Mellomgarden Borettslag

Note 2023 2022
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 30 800 30 800
Sum innskutt egenkapital 30 800 30 800
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital -5 286 870 6 488 758
Sum opptjent egenkapital -5 286 870 6 488 758
Sum egenkapital 10 -5 256 070 6 519 558
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 11 78 287 550 26 296 230
Borettsinnskudd 1762 800 1762 800
Garasje innskudd 20 000 20 000
Sum langsiktig gjeld 80 070 350 28 079 030
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 140 444 40 168
Leverandgrgjeld 10174 100 1682 750
Skyldig off. myndigheter 85717 76 370
Palgpne renter 22521 5404
A Kkonto til avregning 1676 964 1419132
Annen kortsiktig gjeld 117 578 84 930
Sum kortsiktig gjeld 12 217 324 3308 754
Sum gjeld 92 287 674 31387 784
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 87 031 605 37 907 342
Pantstillelser 12 80 070 350 28 079 030

Sted:

Dato:

Wiggo Wollbraten
Styreleder

Navjyot Nijjer Singh
Styremedlem

Gro Kvalg
Styremedlem

Asbjgrn Danielsen
Styremedlem

Harald Galaen
Styremedlem
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Noter arsregnskap 2023 Mellomgarden Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
arsregnskap og arsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaere forbigdende.

Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 &r og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfares Igpende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfgres og inntektsfares i takt med opptjening.
Inntektsfaring ved salg av varer/tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

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

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

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfert i balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor
likviditeten, og ikke resultatet.
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Noter arsregnskap 2023 Mellomgarden Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2023 2022
3600 Innkrevde felleskostn. drift 9 831 564 9229 740
3609 Leieinntekter garasjer 187 250 189 000
3618 Strgm el-lading 11 422 5519
3629 Leieinntekter p-plasser 179 640 174 399
3650 Innkrevde felleskostn. renter 1607 614 622 004
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 730 677 1063 940
Sum 12 548 167 11 284 602
Note 2 - Andre driftsinntekter
2023 2022
3955 Fellesvaskeri 224 920 172 325
3957 Nakkelsalg 5000 5650
3990 Salg postkasseskilt 4 390 4715
3999 Andre inntekter 7 996 3390
Sum 242 306 186 080
Note 3 - Lennskostnader og styrehonorar
2023 2022
5100 Fast lgnn til ansatte fra lgnnssystemet 413 513 429 513
5102 Overtid fra lannssystemet 14 499 8 298
5120 Timelgnn fra lgnnssystemet 368 120 257 560
5129 Annen lgnn fra lgnnssystemet 24 500 9 000
5150 Palgpne feriepenger 116 174 90 475
5210 El. komm.tj. (s-fritt) - fra lannssystemet 4147 4084
5212 EK tjenester pliktig fra lgnn 4145 4393
5290 MOTPOST ANDRE FORDELER -4 145 -4 393
5400 Arbeidsgiveravgift 202 531 187 538
5405 Arb.giv.avg.feriepenger - fra Ilgnnssystemet 16 380 12 757
5424 Sliterordningen 15 422 10 884
5425 Sluttvederlagsordningen 533 0
5635 Yrkesskadeforsikring 3180 3036
5753 Tjenestepensjon OTP 13 026 11 670
5800 Refusjon sykepenger fra lgnnssystemet -74 994 0
5801 Aga grl sykelgnn (db) - fra lannssystemet -74 994 0
5802 Aga grl sykelgnn 74 994 0
5330 Honorar tillitsvalgte fra lgnnssystemet 662 820 598 910
Sum 1779851 1623726

Personalkostnader omfatter lgnns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 1,7.
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Noter arsregnskap 2023 Mellomgarden Borettslag

Note 4 - Varige driftsmidler

Tarketrommel Tomten Garasjeanlegg Be:lkgnlger— Snofreser ) OIBygn_inger
Anskaffelseskost pr.01.01 : 36 515 2688 590 2 468 098 11 2:;42:13 30 990 r1‘41(31574 .’:i;S
Arets tilgang : 0 0 0 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 36 515 2688 590 2 468 098 11 294 243 30 990 10 374 365
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 36 515 0 0 0 30990 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0 0 0
Bokfart verdi pr.31.12: 0 2 688 590 2 468 098 11 294 243 0 10 374 365
Anskaffelsesar : 2012 1985 2005 1997 2010 1962
Antatt levetid i ar : 10 10
Traktor John  Tgrketrommel Toro plenklipper
Deere
Anskaffelseskost pr.01.01 : 575 000 54 499 223 750
Arets tilgang : 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 575 000 54 499 223 750
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 330 625 54 499 104 416
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0
Bokfart verdi pr.31.12: 244 375 0 119 334
Arets avskrivninger : 57 500 10 900 22 375
Anskaffelsesar : 2018 2018 2019
Antatt levetid i ar : 10 5 10

Bygningene ble oppfart i perioden 1962-1964 og senere pakostet i perioden 1987-1989 og i 1999.

Balkongene ble rehabilitert i perioden 1997-1999.

Borettslagets eiendom er forsikret i If skadeforsikring. Polisenummer SP589237.

Borettslaget bestar av 308 andeler. Eiendommer er oppfart p& G.nr 90, b.nr 265, 267 og 268 i Oslo kommune. Tomtestgrrelsen er pa til sammen 26 372,2

kvm. Borettslaget eier tomtene.

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler

2023 2022

6300 Leiekostnader lokaler 7 500 7 500
6340 Telefonlinje heisalarm 0 2 350
6360 Annet renhold, saniteerartikler 48 741 43 516
6361 Fast renhold 225215 206 796
6362 Skadedyrutryddelse 8 755 11 072
6390 Andre driftskostnader 2 306 0
6391 Sngmaking/straing/feiing 15 556 0
6392 Avfallshandtering 164 751 110 575
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 22 579 46 740
Sum 495 403 428 549
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Noter arsregnskap 2023 Mellomgarden Borettslag

Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser

2023 2022
6420 Leie av datautstyr 26 636 16 023
6490 Leie kopimaskin 10 763 11 595
Sum 37 398 27 618
Note 7 - Verktgy, inventar og driftsmateriell
2023 2022
6500 Verktgy og redskaper 2202 13321
6540 Inventar 2431 3143
6541 Kontormaskiner 1648 0
6550 Lyspeerer, batterier, sikringer 416 0
6551 Ngkler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 68 198 7877
6552 Driftsmateriell 13 804 5644
6570 Arbeidstgy 12 990 10078
Sum 101 689 40 063
Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
2023 2022
6602 Vedlikehold VVS 56 125 139 610
6603 Vedlikehold elektro 299 297 145 376
6608 Vedlikehold varmeanlegg 115 153 29 652
6611 Serviceavtale og vedlikehold heis 265 387 217 082
6613 Vedlikehold uteomrader 11 839 20 085
6616 Vedlikehold vaskeri 129 959 66 082
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 4275 38 675
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 0 1488
6630 Egenandel forsikring 16 000 0
6641 Malerarbeider 15 340 0
6642 Snekkerarbeid 14 906 0
6643 Glassarbeid/Vindu 5040 8 085
6644 Fasade/balkonger 3741 640 3725
6646 Mur, betong og grunnarbeid 6 633 0
6648 Vedlikehold dgrer og porter 51777 34 127
6663 Vedlikehold ventilasjon 189 495 189 726
Sum 4 922 865 893 712

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

Konto 6644 og 6730: Prosjektene "Saniteeranlegg” og "Balkong"

Note 9 - Aksjer og andeler

Andel i Grorud Samfunnshus a 1000. Garasje innskudd fra 2005 a kr. 20.000.
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Noter arsregnskap 2023 Mellomgarden Borettslag

Note 10 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 30 800 0 30 800
Sum innskutt egenkapital 30 800 0 30 800
Opptjent egenkapital
Arets resultat 6 488 758 -11 775 628 -5 286 870
Sum opptjent egenkapital 6 488 758 -11 775 628 -5 286 870
Sum egenkapital 6 519 558 -11 775 628 -5 256 070

Balansen i rsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balansefgrte verdi er lavere enn balansefgrt verdi av gjelden. Regnskapsreglene
forutsetter at verdien av bygninger fastsettes pa basis av historisk kost. Virkelig verdi av bygningsmassen er vurdert til & vaere hagyere enn den balansefgrte
verdien av gjelden, slik at den reelle egenkapitalen er positiv.
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Noter arsregnskap 2023 Mellomgarden Borettslag

Note 11 - Langsiktig gjeld

Kreditor: Handelsbanken Handelsbanken
Formal: Finansiering rgr-bad og  Refinansiering av lan
balkong og 9820.75.69836

refinansiering av gml

44182
Lanenummer: 94927052568 94927044182
Lanetype: Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2023 2022
Rentesats: 5.25 % 5.35 %

Betingelser: flytende renter pr kv.
Beregnet innfridd: 30.09.2053 10.10.2023
Opprinnelig lanebelap: 78585 124 27 297 049
Lanesaldo 01.01: 0 26 296 230
Avdrag i perioden: 297 574 26 296 230
Opptak i perioden: 78 585 124 0
Lanesaldo 31.12: 78 287 550 0
Saldo 5 ar frem i tid: 72 259 639 0

Langsiktig gjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1&n 94927052568

Ant. andeler Andel gjeld 31.12

48 303 222
1 290 247
47 290 196
75 272790
48 253 760
30 249 498
2 221 596
210 645

48 159 220
2 141 922
127 971

Sum fellesgjeld

14 554 656
290 247
13639 212
20 459 250
12 180 480
7 484 940
443 192
1053 225
7 642 560
283 844
255942
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Noter arsregnskap 2023 Mellomgarden Borettslag

Garasjeregnskap

Innskudd for traktorgarasjen som tilhgrer borettslaget. Garasjeinnskuddet pa kr 20.000,- er ikke sikret med pant i eiendommen.

Note 12 - Pantstillelser

Bokfart verdi pr. 31.12.2023

Bokfart langsiktig gjeld 78 307 550
Innskuddskapital 1762 800
Boligselskapets pantesikrede gjeld 80 070 350
Bokfgrt verdi av pantsatt eiendom 26 825 296

Borettsinnskuddet er sikret med pant pa kr. 1 756 500,-. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld. Borettslagets eiendom er stillet som

pantesikkerhet.
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Dr. Hansteins gate 9 Fax
3044 Drammen

Internet www.kpmg.no

Enterprise 935 174 627 MVA

Til generalforsamlingen i Mellomgéarden Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Mellomgarden Borettslags arsregnskap som bestar av balanse per 31. desember 2023,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapséret avsluttet per denne
datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav,

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2023, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon
om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som
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m Uavhengig revisors beretning - Mellomgarden Borettslag

eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensikismessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som fglge av misligheter
ikke blir avdekket, er hayere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebesere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

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

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

konkluderer vi pa hensikismessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved
avleggelsen av arsregnskapet, basert pa innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det foreligger
vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om
borettslagets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig
usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa
tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er
tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis
innhentet inntil datoen for revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan
imidlertid medfere at borettslaget ikke fortsetter driften.

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

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid
revisjonsarbeidet skal utfgres. Vi utveksler ogsa informasjon om forhold av betydning som vi har
avdekket i lgpet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne
kontrollen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Arsmelding 2023 - Mellomgarden Borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2023 bestatt av falgende representanter:

Styreleder, Wiggo Wollbraten
Nestleder, Gro Kvalg
Styremedlem, Harald Galden
Styremedlem, Navjyot Nijjer Singh
Styremedlem, Asbjgrn Danielsen
Varamedlem, Daniel Lund Perez
Varamedlem, Knut Christiansen

Styret i Mellomgarden Borettslag bestar av 1 kvinne og 6 menn.
Varamedlemmene har mgte- og talerett.

Valgkomite
Annette Berg
Gry Syversen
Jill Mathisen

Virksomhetens art

Mellomgarden Borettslag er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har
til formal & drive eiendommen i samrdd med, og til det beste for, eierne. Mellomgarden
Borettslag ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 921313098.

Mellomgarden Borettslag bestar av 308 boliger og ingen naeringslokaler. Oslo kommune, v/
Boligbygg Oslo KF, er juridisk andelseier av seks andeler.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.
Revisor er KPMG.

Forsikring
Mellomgarden Borettslag er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtale nr. SP589237.

Ved skadesaker skal henvendelse gjgres til styret. Privat innbo/eiendeler ma hver enkelt
andelseier forsikre ved egen polise.

Egenandelen pa borettslagets forsikring i If Skadeforsikring NUF er kr 8000.



HMS/Internkontroll

Styret er palagt 3 arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Mellomgarden Borettslag bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes
krav innen helse, miljg og sikkerhet.

Internkontroll, heiskontroll og brannvern
Styret har faste avtaler pa kontroll av det elektriske anlegget, heisene, brannslukkeutstyr

og rgmningsveier. I tillegg utfgrer vaktmester Igpende kontroll av tekniske installasjoner,
lekeplass, fellesareal og uteomrader.

Ansatte og arbeidsmiljg
Lasse Dalebraten er ansatt i 100 % stilling som vaktmester.

Roger Dgrum Pettersen var engasjert som vaktmestervikar fra 2. mars til 28. august. P3
grunn av sykdom ble engasjementet hans forlenget.

Gro Kvalg har vaert kontoransatte pa timelgnn for & utfgre den ukentlige driften av
borettslaget.

Styret er ikke kjent med at det skulle vaere forhold rundt ansettelsesforholdene som er i
strid med bestemmelsene i arbeidsmiljgloven.



Styrets arbeid

I Igpet av 2023 har styret avholdt 11 styremgter, to beboermgter og en ordinzer
generalforsamling. P& styremgtene har det til sammen blitt behandlet 201 styresaker.

Eierskifter
Det har veert 27 eierskifter i 2023. 5 andelseier fikk garasje i 2023. Pr. 31.12.2023 sto det
31 andelseiere pa venteliste for garasije.

@kte felleskostnader
01.01.2023 gkte felleskostnadene med 6,5 %. Dette var vanlig indeksregulering.

Kommunale avgifter
De kommunale avgiftene gkte fra 16,5 % til 23,4 %. @kningen var pa kr. 89 000,-.

HMS - elektrisk anlegg, brannsikkerhet, skadedyr m.v
Det er foretatt elkontroll og termofotografering av Installatgrene AS. Avvik er utbedret.

Det er byttet varmtvannsbereder i Rgdtvetveien 39, da det var varmegang i styreboksen.
Arlig kontroll av brannslokkere i fellesarealene, er utfgrt av AktivBrannvern.
Fgrstehjelpskurs for ansatte og styret er avholdt.

Det har veert utbrudd av veggdyr, melbiller i Igpet av dret. Det var et stgrre utbrudd av
Faraomaur i Rgdtvetveien 20-22. Anticimex har bistatt med utryddelse som dekkes av
forsikringen.

Servicearbeider

I berederrommet i Rgdtvetveien 20 er det byttet en glycolpumpe. To sikkerhetsventiler lakk
0g matte skiftes.

To ekspansjonskar tilhgrende varmeanlegget i Rgdtvetveien 20 er byttet. Det var en
hastesak, da det bergrte varmt og kaldtvann. Inva Engineering utbedret feilen.

Den arlige servicen fra Ateam oppdaget lekkasje pd en varmepumpe. Feilen ble utbedret.

Beboermgte 15. mars 2023 Grorud Samfunnshus

De to store prosjektene som pdgar nd ble presentert, og beboere kunne f& svar pa
spgrsmal de hadde. Det var stort fremmgte.

Morten Bolstad fra Obos prosjekt presenterte bad/rgr rehabiliteringen sammen med
Sansbygg.

Erling Sundqvist fra Obos prosjekt presenterte balkongprosjektet sammen med Olav
@degard fra @degard og Lund AS og Svein Tore Haugen fra Absoluttarkitekur AS.

Informasjonsmgte 7. juni 2023 Grorud Samfunnshus
P& dette informasjonsmgte var temaet om bad- og rgrrehabiliteringen. Morten Bolstad fra

Obos og byggeledelsen fra entreprengr Sansbygg informerte om fremdriften. De gnsket 3
starte med hgyblokkene, og fortalte at de skulle sette opp et showrom der beboere kunne
se pa ulike fliser, Igsninger og garnityr. Fremdriften vil vaere litt annerledes i hgyblokk og
lavblokk. Det skal arrangeres et nytt informasjonsmgte for lavblokkene naermere oppstart.

Oppsigelse Brunata AS/Forbruksregnskap 2022-2023

Forbruksregnskapet for varme og varmtvann i perioden 01.07.22-30.06.23 er fordelt.
Styret har sagt opp avtalen med Brunata AS i forbindelse med det padgdende
rehabiliteringsprosjektet. Innbetaling a’ konto brensel blir etter fordelingsngkkel, og
teksten pd giro blir heretter «energikostnader.

Alle malere pa varmtvann fra Brunnata blir fjernet. Styret har inngatt ny avtale med firmaet
Ista, som vil montere nye malere pa radiatorer og varmtvannet nar baderomsprosjektet er
ferdig.

Prosjekt bad/ Rgr rehabilitering av vannrgr, avlgpsrgr og vatrom

Det pagdende prosjektet som gjelder rehabilitering av rgr og baderom vil paga til varen
2025. Se informasjon og oppdateringer om framdrift pd borettslagets nettside. Utfgrende
entreprengr er Sans Bygg AS. Prosjektleder er OBOS Prosjekt AS. Det avholdes byggemgte
annenhver uke, og styret har opprettet en prosjektgruppe pa tre medlemmer som



representerer borettslaget pa mgter og befaringer.

Beboermappene deles ut i god tid for oppstart pa ny adresse/blokk. Se ogsa nettsiden til
borettslaget.

Beboermappen inneholder viktig informasjon, blant annet kontaktinfoen til
beboerkontaktene.

Det er ikke mulig & starte bestillingsprosesser (private tilvalg) og lignende fgr det mottas
informasjon om dette fra Sans Bygg.

Balkongprosjektet - gjennomfgringsfasen
Det padgdende balkongprosjektet vil etter planen veere ferdig i november 2024. Beboere har

fatt brev med informasjon og viktige datoer. Utfgrende entreprengr er Consolvo AS.
Prosjektleder er OBOS Prosjekt AS. Arqdesign AS er engasjert for a lage nytt rekkverk og
monterer innglassingen. I tillegg har borettslaget fortigpende bistand fra arkitekt og
uavhengig kontrollgr innenfor betongrehabilitering. Det avholdes byggemgte annenhver
uke, og styret har opprettet en prosjektgruppe pa tre medlemmer som representerer
borettslaget pa@ mgter og befaringer.

Styret har inngatt avtale med Norsol AS for tilbud om markiser og solskjerming. Det blir ny
farge p& markiseduken, farge 407-926. Den er ensfarget, og alle ma ha samme farge.
Flinke Hender as, som er utfgrende firma, tilbyr skifte av duk, der snekke og sveiv pé
gammel markise fortsatt kan benyttes. De som gnsker ny markise eller innvendig
solskjerming kan bestille dette. Alle far utdelt bestillingsskjema nar det nsermer seg tid for
bestilling.

Det er bestilt montering av braketter for montasje av markiser i alle leilighetene, da
ettermontering av braketter for fremtidig montasje av markiser blir bdde komplisert og
uforholdsmessig kostbart.

Reklamasjonstid pd vinduene fra DVS Entreprengrene AS
Reklamasjonstiden pa seks ar utlgp 09.10.2023 pa vinduene og balkongdgrene. Feil og

mangler pd vinduer og balkongdgrer ma i utgangspunktet den enkelte beboer selv bekoste
heretter. Det er anbefalt & kontakte DVS Entreprengrene dersom det er feil eller mangler.
Alle andelseiere er informert om de vanligste brukerfeilene, se om dette pa borettslagets
nettside.

Lan i Handelsbanken

Lan kr. 175 020 000,- i Handelsbanken ble signert 04.10.2023. Dette I&net var en
refinansiering av eksisterende 1an pa kr 26 020 000, og nye ldneopptak pa hhv kr 92 000
000,- og kr 57 000 000,- i forbindelse med de to prosjektene rgr- og
baderomsrehabilitering, og balkongrehabilitering. Farste delutbetaling pa det nye Ianet var
10.10.2023. Det er gitt informasjon til beboere om nye 183neopptak, delutbetalinger og
endrede kapitalkostnader.

Dyrehold
Alle husstander i borettslaget plikter 8 melde fra til styret ved anskaffelse av hund. Hunder

skal holdes i band pa borettslagets omrade. Ved lufting av hund skal ekskrementer fjernes.

Flaggansvarlig
Navjyot Singh var ansvarlig for flagging pa offentlige flaggdager i 2023.

Lekeplassen
AktivAreal utfarte den arlige kontrollen av lekeplassen. Avvikene er rettet opp, og dette

arbeidet ble utfgrt av Optimal Bygg & Eiendom AS.

Utplassering av containere
Containere og bur for el-avfall og farlig avfall ble utplassert i borettslaget i forbindelse med

varopprydning i april og hgstrydning i oktober. Borettslaget hadde ogsa utplassert bokser til
farlig avfall i en uke. Dette er et gratis tilbud fra Oslo kommune.

Styrekontoret er 5pent annenhver torsdag



Styrekontoret er @pent annenhver torsdag, og datoene stdr pa oppslagstavlen og
borettslagets nettside. Alle er velkomne til 8 komme pa kontoret i kontortiden. Styret vil g&
over til kontantfri betalingslgsning, og slutte med kontantsalg.

Ny nettside
Den nye nettsiden til borettslaget ble publisert 1. september 2023. Tilbakemeldingene fra

brukerne er veldig positive, og den benyttes mye. Adressen er: www.mellomgaarden.no

Julegrantenning
Arets julegrantenning 1. advent ble arrangert, men grunnet kulden, kunne ikke korpset

spille, sa det ble servert juleglggg, og julenissen kom med gaver.
Kalendere

Infoskriv desember 2023 og kalendere for 2024 med borettslagets logo og en del viktige
telefonnummer patrykt, ble fgr jul utlevert til alle beboere.

Arsmeldingen er godkjent av styret.



AL MELLOMGARDEN BORETTSLAG
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1.8.
1.9.

2.1.

2.2.

MELLOMGARDEN BORETTSLAG

HUSORDENSREGLER
med endringer av 23.04.2021.

1. Ytre orden.

Biler ma kun parkeres pa anviste parkeringsplasser.

Alt husholdningsavfall legges i sappelcontainere og containere for
kildesortering. Alt avfall forgvrig ma beboerne fjerne for egen
regning.

Banking og lufting av tepper, sengekler m.v. ma ikke foretas pa
apne balkonger eller fra vinduer.

Hunder skal holdes i band pa borettslagets omrade. Ved lufting av
hund skal ekskrementer fjernes fra plener og fortau innen
boligomradet. De som har hund og/eller katt plikter a sgrge for at
disse ikke forarsaker lukt eller ubehag for andre beboere.

Tilhold i kjellere, trapper og inngangsparti er forbudt.
Fotballsparking, ballslaing o.l. ma ikke forega pa eiendommen.

Det er forbudt & mate fugler utendars.

Det er ikke tillatt & montere vannkran i forhavene

Det er ikke tillatt & plassere sgppelsekker eller lignende med avfall
pad borettslagets fellesomrade uten skriftlig tillatelse fra styret.
Utplassering av sappelsekker eller lignende uten styrets
godkjenning, medfagrer umiddelbart fjerning av sgppelsekkene for
andelseiers regning, samt et administrasjonsgebyr pa

kr. 700,-.

2. Fellesrom.

Andelseier plikter a holde seg orientert om oppslag fra styret som
henges pa oppslagstavlen.

Det er forbudt a plassere private gjenstander, sa som barnevogner,
sykler, sko og sportsgjenstander i fellesrom, forganger og
oppgangspartier. Det er ikke tillatt med gulvtepper eller



2.3.

2.4.

2.5.
2.6.

2.7.

2.8.

3.1.

3.2

3.3.

3.4.

gjenstander, som eksempel sko, skohyller, blomsterpotter og
stearinlysholdere pa gulv i forganger og trappeganger.
| den kalde arstid ma alle kjellervinduer og derer vaere forsvarlig
lukket. Leieren plikter & holde de rom hvor det er vannledning og
avlgpsrar sa oppvarmet at frysing unngas.
Det er strengt forbudt a ta inn i kjelleren ting som kan tenkes a
veere befengt med veggdyr, sopp eller rate.
Vask av forganger og vinduer i trappeavsats utfgres av
andelseier etter tur. Andelseier som er bortreist, skal sgrge for
at vask blir utfert av andre i henhold til reglene.
Alle kjellerboder skal veere forsvarlig last med hengelas.
Det er forbudt a oppbevare brannfarlige gjenstander i fellesrom
og kjellerboder. Det er forbudt a oppbevare gassbeholdere i
kjellerboder, kjellerganger og forganger. Umerkede sykler som
star parkert i fellesrom i kjeller eller pa dertil avsatt
sykkeloppbevaring, vil bli kastet etter forhandsvarsel ved oppslag
uten erstatningsansvar for borettslaget.

Det er ikke tillatt & benytte vaskeriene pa sendager og helligdager.
Brudd pa regelen vil medfare skriftlig advarsel, og man kan miste
retten til & bruke vaskeriet.

Det er rgykeforbud og forbud mot bruk av fyrstikker/bart lys i kjeller,
oppgang, heis og vaskeri.

3. Indre orden

Leieboerne er selv ansvarlig for indre vedlikehold av leiligheten. |
tillegg er leieboerne ansvarlig for enhver skade som matte oppsta pa
eiendommen som fglge av vaskemaskin i leiligheten eller annen
vasking pa badet.

Det ma utvises forsiktighet ved flytting og transport av mabler.
Benyttes ikke ansvarlig flyttebyra, er leieren selv ansvarlig for
enhver skade pafert eiendommen som fglge av flyttingen.

Uten lagets samtykke er det forbudt a sette opp plakater og skilt.
Det er heller ikke tillatt @ montere antenner pa balkongen. Dyr ma
ikke holdes i leiligheten hvis det er til sjenanse for laget og/eller
leieboerne. Hvis leieboer gnsker a holde hund, ma spesielt
sgknadsskjema sendes styret.

Mellom kl. 2300 og 0700 skal det veere ro i leiligheten.

T.V., musikkanlegg og musikkinstrumenter skal brukes slik at
naboene ikke sjeneres. Spesielle selskapeligheter forhandsvarsles
naboene.

Det er kun tillatt med banking, boring av hull etc. i "banketidene”
som er:



Hverdager: fra kl. 08.00-20.00
Lerdag og dager for helligdager: fra kl. 09.00-15.00
Segndag og helligdager: BANKING IKKE TILLATT

Det er tillat med grilling pa balkongene og i haveleilighetene
forutsatt at det brukes elektrisk eller gass grill.

Det er ikke tillatt med kull eller engangsgrill pga. brannfare ved
bruk av apen flamme og tennvaeske. Lagring av gassbeholdere
og propanbeholdere er forbudt i kjellerboder, kjellerganger og
forganger.

All kommunikasjon mellom styret og andelseier under en
saksbehandling skal forega pr. post eller e-post til styrets adresse.

Som husordensregler gjelder ogsa de sarskilte instrukser som til
enhver tid er gitt i eiendommen for behandling av teknisk utstyr
som sentralvarmeanlegg, vannklosett, elektrisk vaskeri,
fellesantenne o.l.

NB !

Leieboeren blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstar som
folge av overtredelse av husordensreglene eller annen mangel pa
aktsomhet. Leieboeren er ogsa ansvarlig for at husordensreglene
blir overholdt av hans husstand, framleier eller andre personer som
er gitt adgang til leiligheten (husleielovens 88 20 og 22).
Erstatningsplikten gjelder ogsa skader som sistnevnte pafarer
eiendommen.
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Husordensregler ved bruk av forhagene | Mellomgérden Borettslag

Husordensregler ved bruk av
forhagene

HUSORDENSREGLER VED BRUK AV FORHAGENE | RODTVETVEIEN 24-
26-28

1.

Borettslagets husordensregler gjelder ogsa forhagene. Dessuten
skal nedenfor nevnte regler inntil videre spesielt gjelde bruken av
forhagene. Borettslaget forbeholder seg rett til 8 omarbeide, utvide
eller innskrenke disse.

. Hver av andelshaverne skal vaere forpliktet til & utfgre beplantning

av den del av forhagene som faller innenfor de ytre grenser som er
bestemt.

. Borettslaget kan palegge brukerne av forhagene vedlikeholdsplikt

nar det anses ngdvendig.

. Torking eller lufting av tgy og lufting av hunder er ikke tillatt i
forhagene.
. Borettslaget forbeholder seg rett til & bestemme hgyden pa den

beplantning som skal skje rundt forhagene.

. Det er ikke tillatt med endringer av havens bakkeareal,

pabygg/tilbygg eller tilsvarende, uten forutgaende godkjenning fra
styret.

. Adkomst til og fra forhagene skal kun skje fra leiligheten.
. Andelshavere med forhave forplikter seg til & holde haven ryddig og

velstelt.

https://mellomgaarden.no/informasjon/lover-og-regler/husordensregler-vdr-forhagene/

1/1


https://www.usbl.no/
https://borettslag.net/personvern
https://mellomgaarden.no/umbraco
https://www.borettslag.net/
https://mellomgaarden.no/

Egenerklzeringsskjema D Anticimex’

FORSIKRING

Dette skjema vil veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Eiendomsmeglerne AS Oppdragsnr. 202250012
Adresse Radtvetveien 35

Postnr. 0955 Sted

Er det dgdsbo? X Nei H Ja Avdgdes navn

Salg ved fullmakt? X Nei H )a Navn hjemmelshaver

N trsim €0 alieei? 2010 Hvor lenge har du bodd i Har du bodd i boligen B Nei % Ja

boligen? siste 12 mnd?

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget) .
tegnet bygningsforsikring?
Selger 1 Fornavn Fatih-Murat Etternavn Aliz

Selger 2 Fornavn Sennur Etternavn Aliz

Selger 3 Fornavn Etternavn

SPORSMAL FOR ALLE TYPER

EIENDOMMER (spersmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i feltet

«Kommentar»)

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

X Nei [] Ja Kommentar

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

Firmanavn sans bygg as

Redegjgr for hva som total renovering
ble gjort av hvem og
nar:
2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
X Nei ] Ja
Firmanavn

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

2.3 Dersom arbeidet er sgknadspliktig (f.eks. bruksendring fra bod til bad, brudd pa brannskille), er arbeidet
byggemeldt?

X Nei [J Ja Kommentar ysikker, ble gjort i regi av borettslaget

3. Kjenner du til om det er/har vaert feil pa vann/avigp, herunder rerbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?
X Nei [] Ja Kommentar

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

Firmanavn sans bygg as

Redegjer for hva som regner med at det ble gjort under renovering av badet og rgrene / usikker
ble gjort av hvem og

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



X Nei [] Ja Kommentar

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

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

8. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader i boligen?

[J Nei IJ Ja Kommentar ene veggen i sterste soverommet under vinduet ble det oppdaget litt mugg av oss

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

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

[0 Nei X Ja Kommentarny oppusset balkong av fagfolk. oppdaget litt lekkasje. er i kontakt med leverandgren.
garantisak via borettslaget. Styret er informert om lekkasjen.

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

Firmanavn husker ikke
Redegjgr for hva som renovering
ble gjort av hvem og

nar:

12. Kjenner du til om det er/har vzert utfort arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, ga til punkt 13.

X Nei [J Ja, kun fagleert [ Ja, bédde av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:
12.1 Foreligger det samsvarserklaering for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?

Mel Ja Kommen

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

X Nei [] Ja Kommentar

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

15. Kjenner du til om ufagleerte har utfort arbeider som normalt ber utfores av faglserte personer utover det
som er nevnt tidligere (f.eks. pa drenering, murerarbeid, temrerarbeid etc.)?

X Nei [] Ja Kommentar

16. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen? Hvis nei, ga til punkt 17.
X Nei [] )a

16.1 Har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, f. eks. ved at den
nedgravde oljetanken temmes, saneres eller fylles igjen med masser?

Mei Ja Kommen
17. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medfore endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?
X Nei [] Ja Kommentar

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

19. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende? Hvis nei, ga til punkt 20.
X Nei ] Ja

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



Ja Kommer

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

X Nei [] Ja Kommentar

20.1 Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
I Ja Kommer

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

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

23. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tidligere tilstandsvurderinger/rapporter eller malinger?
X Nei [] Ja Kommentar

24. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vaere relevant for kjsper a vite om (f.eks. tinglyste
forhold, private avtaler, nabovarsel, rasfare)?

X Nei [] Ja Kommentar

SPORSMAL FOR BOLIGER |
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

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

26. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrgrende eiendommen som kan medfore okte
felleskostnader/okt felles gjeld?

X Nei [] Ja Kommentar

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

X Nei [] Ja Kommentar

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

TILLEGGSKOMMENTAR

Sprekk i topplaten, ma byttes ut. Ikke noe funksjonalitets tap, men observert 2 ganger at ene platen gar av seg selv nér
topplaten settes i gang

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

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklaeringsskjema. Premietiloudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 maneder
fra oppdragsinngdelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Fra 15.12.2024 vil prisene
for boligselgerforsikring bli justert opp i henhold til nye premietabeller. Oppdrag inngatt eller fornyet fgr 15.12.2024 vil ogsa
fa nye priser nar disse oppdragene er eldre enn 6 maneder regnet fra oppdragsinngaelsen eller siste fornyelse. Det
forutsettes at denne premiejusteringen aksepteres for at boligselgerforsikringen skal veere gyldig.

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



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

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

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

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

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

J Jeg gnsker a tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder fgr overtagelse. Ved
oppgyjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft ndr kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke selges som ledd i
neeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstaende (se ogsa forsikringsvilkarene punkt 9) kan Anticimex Forsikring sgke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til & gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. 11 % av forsikringspremien er honorar til Buysure AS. For
boligselgerforsikring med Anticimex risikovurderingsrapport, er ogsa kr. 1250,- av total forsikringspremie honorar til
Buysure. Honoraret inngar i den totale premien du betaler inklusive evt. adm. gebyr og kostnadsdekning til
eiendomsmegler.

X Jeg gnsker ikke & tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & tegne slik forsikring.

O Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkar


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

Plan- og bygningsetaten Oslo

absolutt arkitektur as
Vallegata 15b

0454 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 12.12.2024
202310757 -12 Zeeshan Aziz
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: RODTVETVEIEN 33 OG 35 Eiendom: 90/267/0/0

Tiltakshaver: MELLOMGARDEN BORETTSLAG  Soker: absolutt arkitektur as

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

Ferdigattest - Rgdtvetveien 33 og 35

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for rehabilitering og
innglassing av balkonger mottatt 02.12.2024.

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

Godkjente tegninger
Folgende tegninger er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202310757
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan A3020 02.06.2023 1/12
Fasader A3322 07.12.2022 6/2

Klagefristen er tre uker

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

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

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


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/

Saksnr.: 202310757-12 Side 2 av 2

Vennlig hilsen

Zeeshan Aziz - saksbehandler
Sophie Sterud - enhetsleder

enhet 3-ukers byggesaker

Kopi til:
MELLOMGARDEN BORETTSLAG, Postboks 8944 Youngstorget, 0028 OSLO
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ENERGIATTEST

Adresse Radtvetveien 35
Postnummer 0955

Sted OSLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 90
Bruksnummer 267
Seksjonsnummer —
Andelsnummer —
Festenummer —
Bygningsnummer 80227205
Bruksenhetsnummer HO0802
Merkenummer Energiattest-2025-82158

Dato 19.02.2025

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

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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Hey andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grognn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumeper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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


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

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Montere automatikk pa utebelysning - Montering tetningslister

- Folg med pa energibruken i boligen - Termografering og tetthetsproving

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

Eventuell gjennomfaring av tiltak méa skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1962
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 74

Ant. etg. med oppv. BRA: 9

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Mekanisk avtrekk


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

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For a se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen

eller giennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pé

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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



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

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendors

Tiltak 1: 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 2: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 3: Skifte til spareparer pa utebelysning

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

Tiltak 4: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og 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 nedbar og
kulde samtidig.

Brukertiltak

Tiltak 5: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (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 8: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak 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.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa kjeleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 10: Vask med fulle maskiner

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



Tiltak 11: Tiltak utenders

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

Tiltak 12: 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 unngéar
nedkjgling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 13: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stream selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 14: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Montering tetningslister

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

Tiltak 16: Termografering og tetthetsproving

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

Tiltak 17: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 18: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 19: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

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

Tiltak 20: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfglgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan
vurderes & 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 elektriske anlegg

Tiltak 21: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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



Tiltak 22: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.

Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Tilbakesendes Oslc bysmimgskontroll,
Besiktigelse er foretatt 15/6,.62,

Branavesenets betimgelser for blokk 9 av 18/11,.59 er oppsatt
i 6 punkter:

Pkt., 1. veder balkongsiden Dette krav er 1kko
redsti - t. anlegges plenm,
meters avstand fra vegg er lagt et ku h‘14
maters bdredde, Imidlertid vil det over kultlaget
bli lagt 30 om jord. Det vil sfledes bli vanskelig
for brammvesenets stigebiler utea tydelig markering
av kjereveien & finne dexne, Dessutem vil 30 om
ord vare dirlig kjerevei sarlig i vAr- og “‘wstbleyta,
‘ ’ vinterea med hey sae vil det bli problematisk,
Es kan ikke anbefale at dette blir godkjemt som
kjesrevei for virt tumnge materiell,

Pkt. 24 mellom balkomgene fra 8, - 12. etasje, Dette
er utfert., Ba viser til skriv av 19/1,61 fra ark.
lorange og branmvesenets glemsvar av 23/1 61.

For hybelleilighater t.o.ms 7. etasje er det siledes
im adgang til belkong. Disse beboere er hemvist til
trapp.

I 9, etasje ar det gjenmomgang og forbindelse til begge
trapper,

Derene i denne gang mA av branavessnet forlanges ulAst,

PA grumm av den dArlige stigevel vil en anse rednings-
mulighetene for hyblene lite tilfredstillends.

. Pkts 3. 1 orden.

Pt 4. m Dtror fra kjellerkorridor mot vakk og
terkerom X or alminnelige Wor.
Ellers er r sabragt etter .

e

24 s A
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Sendes brannvesamet,

idet det gjgres oprmerksom pA at blokkene i alt vesentlig

er lik den tidligere approberte blokk I.

9. etasje (med ngdkorridorene) er dog noe avvikende, idet ;
to 4-roms leiligheter i blokk I er forandret til to 3-roms og en
hybelleilighet.

Oslo bygni ntroll, den 10. august 1960,
J.8. 'uét.:a("-s ;
3 0S/KRe jnra T091/€0.

Tilbakesendes 0slo bzﬁniggskontrollo

Bygget anbefales oppfert pi samme betingelser som for
blokx ls

Oslo brannvesen,avd, IIl, den 19, august 1960,
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2 stk, personheiser,kollektive for ned

Bygmingens

Brogherry

8ygningskontroflens reg.

Bygrmester Stiansen :

L v A ¢

Last : 10 personer Hast.:0.6 m/sek,

Heisene skal gh 1 stipte sjakter fra 1, til 11, etasje med 11
stoppesteder.Ved hvert av disse innsettes enfliyede,ildsike
dBrer.

Ildfast maskinrum iizrer rett over sjakten,

Heisstolen er av tre med Tast zulv uten grind men med sikker-
hetsterskel,

Anmeldelsen kan godkjiennes sifremt det bygningsmessige er

1dt og podkjent,
anme og goditjen KOHTROlLi:/lED HEICANLEG:

Bt o

JSP/5H
sendes tilbake til Bedskontrollen.
Heisanmeldelsen stemmer overens med
godkjent byggemelding.

Oslo bygningskontroll, den 2. august 1561,

Je«5. Platou

L
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Sendes Oslo bygningekontroll vis Oslo brannvezen,

den 28.8ai 1962

08L0 BYGNINGSKONTROLL
MOTTATT
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Sendes Oslo veivesen med forespdrsel om det med hensyn til gateopparbeidelsesspgrsmbler, herunder erhverv av gategrunn,
er noe il hinder for & meddele byggetiliatelse. Sitvasionskart vedlegges.

For bygningssjefen.

Sendes tilbake til bygningskontrollen.
Gateopparbeidelsesspgrsmblet, herunder kloakk og erhverv av gategrunn, er ordnet/fkke-ordner.
Byggetillatelse kan meddeles/ free—meddetes.
Vannforholdene er iorden/ike-icsden—

0SLO BYGRIHGSKONTROLL

MOTTATT

i oy ) 2 4AUG 1960

Pt

Oslo veivesen,
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Norsk takst

Tilstandsrapport

(© Redtvetveien 35, 0955 OSLO
(U osLO kommune

# gnr. 90, bnr. 267

# Andelsnummer 263

Sum areal alle bygg: BRA: 74 m? BRA-i: 65 m?

Befaringsdato: 18.02.2025 Rapportdato: 21.02.2025 Oppdragsnr.: 12699-1952 Referansenummer: QG8422
Autorisert foretak: Haraldsen Taksering AS Sertifisert Takstingenigr: Marius Haraldsen Var ref: OPPDRAG
202250012

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



Norsk takst

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

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

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

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

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

Haraldsen Taksering AS

Rapportansvarlig

Marius Haraldsen
Uavhengig Takstingenigr

marius@haraldsentakst.no

926 16 016

N

Norsk takst

Oppdragsnr.:  12699-1952 Befaringsdato: 18.02.2025

\
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Gnr 90 - Bnr 267 Geitmyrsveien 33 D

Regdtvetveien 35, 0955 OSLO Haraldsen Taksering AS ‘ I I
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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 il
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 a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper ¢ 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 e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt 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.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 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 & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

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.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

& = B
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a
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Generelt kan det ved kj@p av brukt bolig vaere mindre mangler,
skjevheter og skader som ikke er nevnt i rapporten.

Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er
skader eller lekkasjer.

Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om
feil og mangler som han ikke kunne ha oppdaget, etter 3 ha
underspkt takstobjektet slik god skikk tilsier. Det er selgers
ansvar a lese igijennom rapporten samt pase at opplysningene
stemmer.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1962

UTVENDIG G4 til side

Boligblokk med heis fundamentert med betong til antatt faste
masser. Konstruksjoner i betong/mur. Yttervegger utvendig
forblendet med fasadeplater. Flatt yttertak antatt tekket med
papp/folie. Utvendige forhold som tak, drenering , vegger under
grunn, yttervegger og takrenner er ikke vurdert av takstkonsulenten
da disse tilhgrer en fellesanliggende konstruksjon for sameiet/laget.
Ovenstaende tekst er ment til

Bygningsdeler som har nzer tilknytning til enheten kan gis en TG
gradering. Boligen er del av et sameie/ lag slik at utbedringer knyttet
til felles bygningsdeler er vanligvis ikke den enkelte sitt ansvar alene
dog falger det av forskrift til avhendingsloven at slike deler skal
medtas. orientering. Gjelder da typisk vinduer, ytterdgrer og
balkonger.

INNVENDIG G4 til side

Overflater bestar av gulv med laminat, malte vegg og himlinger.

Etasjeskiller er av betongdekke. Kontroll i stue og kjgkken, stuen
med over 15mm skjevhet.
Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

VATROM Ga til side

Bad

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.

Bad fra 2024 da det ble oppusset i regi av borettslaget.

Selger innehar FDV. Ingen gvrige papirer forelagt.

Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 15mm.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Badet inneholder dusjhjgrne med innfellbare dgrer i glass ( dusj rett
pa gulv), vegghengt wc, servantskap med ett-greps blandebatteri,
speilskap pa vegg, belysning og opplegg for vaskemaskin.

Tilvalg kjppt av selger:

regnfallsdusj, servantskap og speilskap.

Det er naturlig ventilering.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Baderommet er ogsa under 5ar gammelt og innehar
i sd mate garanti.

Oppdragsnr.: 12699-1952

Befaringsdato:

KJPKKEN G til side

Kjgkkeninnredning fra 2010 med speilfronter, benkeplate i laminat
med kum og ett-greps blandebatteri. Utstyrt med hvitevarer som
komfyr, platetopp, oppvaskmaskin, micro, kjgl/ fryseskap samt
ventilator over kokesone. delvis Opplegg for vaskemaskin, mangler
stikkontakt. Waterguard sensor er montert.

Det er ingen forutsetning at alle hvitevarer medfglger. Dette ma
avtales med selger av boligen.
Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Rgrskap pa bad.
Prinsippet med rgr i rgr system er fglgende: Vannrgrene (innerrgr)
fgres inni varergr, noe som gjgr det mulig a trekke ut og skifte
vannrgrene uten bygningstekniske inngrep. Man legger rgr-i-rgr fra
utstyr eller utstyrsgrupper tilbake til et sentralt plassert
fordelerskap. Varergrene skal gi sikker bortledning av eventuelle
lekkasjer, og lede lekkasjevannet til fordelerskapet fgr det
synliggjgres og gar videre til sluk i rom med vanntett gulv, typisk
baderom.

Avlgpsrgr av plast/jern. Ror i fellesarealer er ikke vurdert. Det antas
at lufte- og stakemulighetene pa anlegget er funksjonelt, dog er
dette vanskelig a kontrollere i en blokk med flere boliger. Det antas
at funksjonen pa rgr og koblinger er i god stand, slike rgrdeler er
ikke alltid lett 3 besiktige da disse ofte er skjult i kanaler og kasser.
Det kreves spesialutstyr og kompetanse for a vurdere dette
ytterligere.

Naturlig ventilasjon. Normalt med denne type ventilasjon i eldre
bygg. Dagens krav er strengere i forhold til ventilasjon.
Oppvarming fra felles sentral via radiatorer pa vegg.

Sikringsskap med automatsikringer, plassert i felles oppgang.
Brannvarsler og slukkeutstyr er montert/observert. | henhold til
forskrifter skal det vaere installert rgykvarsler samt brannslange eller
brannslokkingsapparat i alle boliger. Beboer er ansvarlig for at
utstyret er til stede og fungerer.

Arealer G4 til side

Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet G4 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

12

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Takstkonsulenten er ikke ansvarlig for manglende opplysninger
om feil og mangler, og som ikke kunne oppdages under
befaring. Boligen var mgblert og i bruk og szerlige tunge
gjenstander flyttes ikke. Skjulte rgr vurderes etter antatt alder.
EL-anlegg er visuelt besiktiget og er ikke takstkonsulenten sitt
fagomrade. Vurderes pa bakgrunn av dette. Dersom det i
rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte bygningsdeler er
fornyet, er arstall oppgitt av eier/rekvirent og/eller i tidligere
takst/prospekt (hvis ikke annet er oppgitt som bevis i form av
kvittering eller lignende). Dette gjelder ogsa oppmalte boder i
fellesareal. Boder er fremvist av selger eller representant for
selger og ingen bruksrett eller lignende er kontrollert. Gyldighet
av rapport etter forskriften kan fravike hvis det er forhold som
ikke lar seg bekrefte enten ved kontroll visuelt eller ved
spgrsmal til selger eller megler. Ofte settes det TG IU i disse
tilfellene. Det settes normalt kun sjablongmessig anslag pa
utbedring av avvik ved TG3, ikke ved TG2 i henhold til
forskriftens § 2-22.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Boligbygg med flere boenheter

Oppdragsnr.: 12699-1952

Antall

Befaringsdato:

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

18.02.2025

Vatrom > Leilighet 8. Etasje > Bad > Tilliggende Gatil side

konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dgrer 4 il si
Det er pavist andre avvik:

Normalt bruk observert pa dgrer og karmer. Det kan
forekomme enkelte merker / hakk pa dgrblader og
karm i en brukt bolig. Grunnet alder og at over
halvparten av forventet brukstid er over pa ytterdgr
settes det TG2.

Balkongdgr virker a veere i god stand.

Innvendig > Overflater Ga tll side

Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan
forvente.

Fraglidninger av gulvskjgter samt misfarging i hjgrne
pa soverom. Kontrollert med fuktindikator i hjgrne
uten utslag pa fukt. Ingen inngrep utfgrt.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side

Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side

Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Observert merke / hakk i dgrblad utover normal
slitasje. Det settes tg2.

Ga til side

Vatrom > Leilighet 8. Etasje > Bad > Ventilasjon
Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Normalt med denne type ventilasjon i eldre bygg.
Dagens krav er strengere i forhold til ventilasjon.

Kjgkken > Leilighet 8. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Gatil side

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

Systemet fungerer, dog settes avvik basert pa dagens
krav til avsug i kjgkken-rom.
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa anlegg for vannbaren varme.

TG grunnet alder pa radiatorer.

@©  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side

Sikringsskap med automatsikringer, plassert i felles
oppgang.
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1962 Infoland.no
UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 2017

A Dgrer

Inngangsdgr med brann og lydklassifisering.
Balkongdgr med glass fra 2017

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Normalt bruk observert pa dgrer og karmer. Det kan forekomme enkelte merker / hakk p& dgrblader og karm i en brukt bolig. Grunnet alder og at over
halvparten av forventet brukstid er over pa ytterdgr settes det TG2.
Balkongdgr virker a veere i god stand.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Boligen fungerer med dette avviket. Videre presiseres det at dgren innehar noe alder slik at vedlikehold og utbedringer med tiden ma paregnes.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Innglasset balkong med adkomst fra stue. Oppmalt til cirka 5m2.
Oppusset 2024 ifglge ferdigattest. Videre opplyses det om garantisak for en lekkasje som har oppstatt.

INNVENDIG

L) Overflater
Overflater bestar av gulv med laminat, malte vegg og himlinger.

Vurdering av avvik:
* Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Fraglidninger av gulvskjgter samt misfarging i hjgrne pa soverom. Kontrollert med fuktindikator i hjgrne uten utslag pa fukt. Ingen inngrep utfgrt.

Konsekvens/tiltak
 Overflater ma utbedres eller skiftes.

Paregnelig med utbedringer av gulv. Forholdet pa soverom bgr holdes under oppsyn og se pa utvikling over tid. Slike merker kan skyldes alt fra lekkasje,
darlig ventilering av rommet samt mgblering for naerme vegg. Dette hindrer da sirkulasjon.

L iH) Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller er av betongdekke. Kontroll i stue og kjgkken, stuen med over 15mm skjevhet.

Vurdering av avvik:
* Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
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Tilstandsrapport

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Vurdering av avvik:
¢ Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Observert merke / hakk i dgrblad utover normal slitasje. Det settes tg2.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma paregnes.

Boligen fungerer med dette avviket. Lokal utbedring av forhold er paregnelig.

VATROM

LEILIGHET 8. ETASIE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.
Bad fra 2024 da det ble oppusset i regi av borettslaget.
Selger innehar FDV. Ingen gvrige papirer forelagt.

Arstall: 2024 Kilde: Eier

LEILIGHET 8. ETASIE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

LEILIGHET 8. ETASIE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 15mm.

LEILIGHET 8. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

LEILIGHET 8. ETASIE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning
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Tilstandsrapport

Badet inneholder dusjhjgrne med innfellbare dgrer i glass ( dusj rett pa gulv), vegghengt wc, servantskap med ett-greps blandebatteri, speilskap pa vegg,
belysning og opplegg for vaskemaskin.

Tilvalg kjgpt av selger:

regnfallsdusj, servantskap og speilskap.

LEILIGHET 8. ETASJE > BAD
[ 2" Ventilasjon
Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Normalt med denne type ventilasjon i eldre bygg. Dagens krav er strengere i forhold til ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

Boligen fungerer med dette avviket. Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet,
anbefalt tiltak ma derfor avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

LEILIGHET 8. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Baderommet er ogsa under 5ar gammelt og innehar i sa mate garanti.

KIGKKEN

LEILIGHET 8. ETASJE > KI@KKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra 2010 med speilfronter, benkeplate i laminat med kum og ett-greps blandebatteri. Utstyrt med hvitevarer som komfyr, platetopp,
oppvaskmaskin, micro, kjgl/ fryseskap samt ventilator over kokesone. delvis Opplegg for vaskemaskin, mangler stikkontakt. Waterguard sensor er
montert.

Det er ingen forutsetning at alle hvitevarer medfglger. Dette ma avtales med selger av boligen.

LEILIGHET 8. ETASIE > KI@KKEN
-5 Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

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

Systemet fungerer, dog settes avvik basert pa dagens krav til avsug i kjgkken-rom.

Konsekvens/tiltak
e Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.

Ventilatoren fungerer til sitt bruk. Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt
tiltak ma derfor avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (r@r i rgr). Rgrskap pa bad. Prinsippet med rgr i rgr system er fglgende: Vannrgrene (innerrgr) fgres inni varergr, noe
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Tilstandsrapport

som gj@r det mulig a trekke ut og skifte vannrgrene uten bygningstekniske inngrep. Man legger rgr-i-rgr fra utstyr eller utstyrsgrupper tilbake til et sentral
plassert fordelerskap. Varergrene skal gi sikker bortledning av eventuelle lekkasjer, og lede lekkasjevannet til fordelerskapet fgr det synliggjgres og gar
videre til sluk i rom med vanntett gulv, typisk baderom.

Avlgpsrgr

Avlgpsrer av plast/jern. Rgr i fellesarealer er ikke vurdert. Det antas at lufte- og stakemulighetene pa anlegget er funksjonelt, dog er dette vanskelig a
kontrollere i en blokk med flere boliger. Det antas at funksjonen pa rgr og koblinger er i god stand, slike rgrdeler er ikke alltid lett & besiktige da disse ofte
er skjult i kanaler og kasser. Det kreves spesialutstyr og kompetanse for a vurdere dette ytterligere.

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon. Normalt med denne type ventilasjon i eldre bygg. Dagens krav er strengere i forhold til ventilasjon.

L Jc7) Vannbaren varme
Oppvarming fra felles sentral via radiatorer pa vegg.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbaren varme.

TG grunnet alder pa radiatorer.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

[ 2D Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap med automatsikringer, plassert i felles oppgang.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei
Spersmal til eier
2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent
3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?

Nei

Det sees nyere sikringer i skap, ingen papirer pa dette arbeidet er forelagt som medfgrer en TG2. Innhent papirer om mulig. Krav til
samsvarserklaering gjelder fra 1.1.1999.

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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
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Tilstandsrapport

Ja Awvik gjelder kjgkken.

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

Generelt om anlegget

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

8. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

9. 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

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

11. 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 Ingen papirer pa anlegget, oppfert anlegg eller fornyinger etter 1999 krever samsvarserklaring som dokumentasjon. Manglende papirer
gir en TG2 samt anbefaling om kontroll.

Generell kommentar

Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Det anbefales
generelt EL-takst av godkjent foretak da det ikke foreligger eltilsynsrapport fra de siste 5 ar.

Det er ikke demontert utstyr som spotter / kontakter eller brytere for & kontrollere avvik.

Branntekniske forhold

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

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

Brannvarsler og slukkeutstyr er montert/observert. | henhold til forskrifter skal det veere installert rgykvarsler samt brannslange eller
brannslokkingsapparat i alle boliger. Beboer er ansvarlig for at utstyret er til stede og fungerer.

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

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

Nei

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

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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 °‘ 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
n;ﬁ:::z 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, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 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 ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller 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 palegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 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

Bolighygg med flere boenheter

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

Leilighet 8. Etasje 65 4 5 74

sumMm 65 4 5

SUM BRA 74

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Entré, Bad, Stue, Kjgkken, Soverom 1 .

Leilighet 8. Etasje ! ’ N ! ! Bod samme plan, Bod kjeller Innglasset balkong
Soverom 2

Kommentar

Takhgyde 2,44M i stuen.

Bod pa samme plan ca 2m2

Bod i kjeller ca 1,6m2.

Innglasset balkong fra stuen ...m2

De innvendige kasser, sjakter (montansjekanaler) er medtatt i boligens totale BRA jf. NS3940 punkt 6.1. Oppmaling er utfgrt med 3-D skanner
(Leica Blk 2Go). Eventuelt oppmalte boder er de bodene boligen disponerte pa befaringsdagen, bruksrett er ikke fremvist. Boder er
fellesarealer som styret / laget / sameiet fordeler og kan omdisponere.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

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

Kommentar:
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
18.2.2025 Marius Haraldsen Takstingenigr

Fatih-Murat Aliz Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 90 267 0 12205.2 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

R@dtvetveien 35

Hjemmelshaver
Mellomgarden Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/MELLOMGARDEN 921313098 Aliz Fatih-Murat, Aliz Sennur
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
263

Eiendomsopplysninger

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Se prospekt for reguleringsplan / kart.

Om tomten

Opparbeidet felles tomt.

Tinglyste/andre forhold

Det anbefales alltid & sette seg inn i vedtekter, regnskap og husordensregler i sameiet/laget. Regulering eller andre forhold vedrgrende
eiendommen er ikke undersgkt. Takstkonsulenten ble heller ikke gjort kjent med noen spesielle forhold pa befaring. Det henvises til styrets
arsberetning med tanke pa vedlikehold og pakostninger.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering Selgers erklzering. Gjennomgatt Nei

Visning av boligen samt evt feil/ mangler
Eier og arbeider som er utfgrt. Videre Gjennomgatt Nei
eventuelle dokumenter.

Originale tegninger / nyere tegninger etter

Tegni .
egninger omgjaring.

Gjennomgatt Nei
Godkjenning pa bygget fra kommunen ved
ferdigattest. Ved ekspedisjonsdokument:

Brukstillat./ferdigatt. Dokumentet er et brev som ble sendt Gjennomgatt Nei
andre etater for a innhente innspill disse
matte ha til byggeprosjektet
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

» 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)

Oppdragsnr.: 12699-1952 Befaringsdato:

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

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

e 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 & omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
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Tilstandsrapportens avgrensninger

 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.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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 vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
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

Oppdragsnr.: 12699-1952 Befaringsdato:

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

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

e 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 & kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/QG8422

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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