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Kr 4 700 000,-
Kr 43 674,-

Kr 9 202,-

Kr 4752 876,-
Kr7 442~
11/116 m?
Andel
Rekkehus
1989

3

Notar Oslo sentrum

Waldemar Thranes gate 72
0175 OSLO

Ernest Kastrati

Partner/Eiendomsmegler
482 90 120 / ernest@notar.no

Granbergstubben 68

Romslig leilighet over to plan m/to solrike
uteplasser |To bad | IN-ordning | Septarat
kjokken | Parkering | IN-ordning

Velkommen til Granbergstubben 68 - En innholdsrik, lys og familievennlig
leilighet som strekker seg over to plan med god intern beliggenhet og flere
uteplasser!

Boligen ligger skjermet, men samtidig sentralt pd Bjerndal med nserhet til at
du métte trenge av servicetiloud.

IN-ORDNING: Ved nedbetaling av andel fellesgjeld vil felleskostnader
reduseres til ca. kr. 5.274,- per méned, med dagens I&nevilkdr og
felleskostnader.

Kort om boligen:

- Store vindusflater som slipper inn rikelig med naturlig lys
- Separat kjgkken

- IN-ordning

- Terrasse pd& 14 m?

- Balkong pd& 29 m?

-2 bad

- 3 soverom

- Romslig stue med spiseplass

- Parkering i garrasjeanlegg

Velkommen!




Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vart
kundelgfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Var salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan
du ndr som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Var salgsgaranti er din
trygghet.

Live budgivining:
Alle interessenter som har meldt interesse fglges opp via telefon og sms. | tillegg
har vi var egen unike live budgivning pd vér hiemmeside, her kan alle felge med.

"Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Salgs-
garanti

Ingen salg
Ingen regning
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Romslig stue med gode meableringsmuligheter, her har du plass til & innrede med sofa, TV med tilhgrende mgblement og
annet gnsket interier. De store vindusflatene gir godt med lysinnslipp

S - o i i =

Fra stuen har du direkte utgang til en herlig terrasse p& 29 m2 Terrassen fungerer som en fin forlengelse av rommet

10 CRANBERGSTUBBEN 68



Fra stuen er det direkte utgang til en herlig terrasse pd ca. 29 m? - et flott uterom med god plass til utemebler, grill og annet
onsket interigr. Utstyrt med belysning, stikkontakt og utekran

Stuen er romslig og har her har du gode innredningsmuligheter
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Granbergstubben 68 ligger i et rolig og barnevennlig boligomréde pd Bjerndal i bydel Sendre Nordstrand. |
umiddelbar naerhet finner du Bjgrndal Senter, som tiloyr det meste av det du trenger i hverdagen - matbutikk,
post i butikk, legekontor, friser, apotek og spisesteder som Bjerndal Pizza. Omrddet er godt tilrettelagt for
barnefamilier, med flere barnehager og skoler innen gangavstand, blant annet Bjerndal skole og Christiania
barnehage.

For den som er avhengig av kollektivtransport, er det gode bussforbindelser til bdde sentrum og omkringliggende
omrdder, og Rosenholm stasjon ligger bare f& minutter unna med togforbindelse til Oslo S og Ski. Dette gir enkel
tilgang til bade jobb og fritidsaktiviteter i hele regionen.

Granbergstubben ligger ogsd tett pd flotte tur- og rekreasjonsomréder. Sermarka byr pé milevis med turstier og
skileyper, perfekt for bé&de rolige sendagsturer og mer krevende treningsekter. Det finnes ogsé organiserte
neerturer med Den Norske Turistforening, med oppmete rett i neeromrddet. For den badeglade ligger béde
Hvervenbukta og Ingierstrand innen kort kjgretur, med fine strender og gode fasiliteter.

Om du er interessert i idrett, tilbyr Klemetsrud Idrettslag aktiviteter som fotball, hdndball og turn for bé&de barn og
voksne. | tillegg finner du Sendre Nordstrand bydelshus i neerheten - et nytt og moderne samlingspunkt som huser
kommunale tjenester som helsestasjon, barneverntjeneste og frivilighetstiloud.

Alt i alt tilbyr omrédet rundt Granbergstubben 10 en god kombinasjon av praktisk beliggenhet, naturskjgnne
omgivelser og et godt utviklet lokalmiljig med varierte aktiviteter for alle aldre. Her bor du landlig, men med byens
tilbud innen rekkevidde

ADKOMST
Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte visninger. Se for gvrig kart for neermere veibeskrivelse.
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Nokkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE
Granbergstubben 68, 1275 OSLO

OPPDRAGSNUMMER
17-0070/25

SELGER
Syial Shahnawaz Khan
Kousar Parveen

MATRIKKEL
Gardsnummer 176, bruksnummer 389, seksjonsnummer 7,
andelsnr. 38 i Granberg Borettslag med orgnr.: 9467384411 Oslo kommmune.

EIEFORM
Andel

BOLIGTYPE
Rekkehus

ENERGIKLASSE
Energifarge grenn og bokstav F.

INFO ENERGIKLASSE

Energimerket beskriver hvor energieffektivt bygget er, og hvilke energikilder som er brukt i bygget. Energimerket
bestdr av to deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i
boligen din.

Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe om forventet forbruk av energi.
Skalaen gér fra A som er best til G som er dérligst.

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,
slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Et bygg som bare har panelovner fér derfor en dérlig
oppvarmingskarakter. Karakteren er en fargeskala fra red til grenn, hvor grenn er best. En grenn karakter betyr at
du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og fjernvarme gir god
oppvarmingskarakter.

Full energiattest folger vedlagt i prospekt.

STROMFORBRUK
Kostnader vil variere etter abonnement og forbruk.

TOMT
Eiet tomt p& 49.514 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT

Pent opparbeidet tomt med grentarealer og beplantning som skaper et hyggelig bomilje. Direkteadkomst pd
hageflekk fra terrasse i U. etasje

GRANBERGSTUBBEN 68

17



TAKST
Tilstandsrapport datert 19.05.2025. utfert av Eduart Kryeziu.

BYGGEAR
1989

BYGGEMATE
Etasjeskille:
Etasjeskiller er av betongdekke.

Vinduer:
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra byggedret.

Darer:
Bygningen har malt hovedytterder og malt balkongder i tre. Terrasseder med 2-lags isolerglass i trekarmer.

Innvendige derer:
Innvendig har boligen malte profilerte innerderer. 1stk. furu innerder i U. etasje. Ifelge eier noen derer ble skiftet i
2019

Innvendige trapper:
Boligen har lakkert tretrapp med sving mellom etasjene. Det er rekkverk og hé&ndlgper

Tekniske installasjoner:

Vannledninger: Innvendige vannledninger er av kobber og forkrommende. Det er besiktiget i rerskap. Stoppekran i
begge rerskap.

Avlgpsrer: Det er avigpsrer av plast. Synlig avigpsrer i plast.

Ventilasjon: Boligen har mekanisk ventilasjon. Avtrekk fra bad og kjekken. Spalteventiler i vinduskarmen.
Varmtvann: Det er sentralanlegg for varmt vann.

Elektrisk anlegg: Automatsikringer. Sikringsskap plassert i entre.

Folgende har fatt tilstandsgrad ikke undersgkt (TG IU) av takstmann:
- Tekniske installasjoner > VVarmtvannstank
Vurdering av avvik: Det er sentralanlegg for varmt vann.

- Tekniske installasjoner > Andre installasjoner
Vurdering av avvik: Kabel-TV/bredbdnd (grunnpakke) med utakk i stue

- V&trom > 1Etasje > Bad/wc > Tiliggende konstruksjoner vétrom

Vurdering av avvik: Hulltaking er ikke foretatt pga. fuktighet er kontrollert fra fordelingsskap

som ligger vegg til vegg mellom bad og trapperom. Det er inspisert fra rerskap og ingen fuktighet er pévist. Det er
ikke mulig & inspisere eller utfere hulltaking fra andre vegger pga. tilleggskonstruksjoner.

- V&trom > Underetasje > Bad/wc/vaskerom > Tilliggende konstruksjoner vétrom

Vurdering av avvik: Hulltaking er ikke foretatt pga. fuktighet er kontrollert fra fordelingsskap

som ligger vegg til vegg mellom baderom og trapperom. Det er inspisert fra rerskap og ingen fuktighet er pdvist.
Det er ikke mulig & inspisere eller utfere hulltaking fra andre vegger pga.

tilleggskonstruksjoner. det er plassert garderobeskap pé vegg bak dusjhjgrne samt gvrige vegger er yttervegger.

Folgende har fatt tilstandsgrad 3 (TG3) av takstmann:
- Vatrom > 1 Etasje > Bad/wc > Ventilasjon

Vurdering av avvik: Det mangle veggventil. @delagt.
Konsekvens/tiltak: Tg er satt pga. mangler veggventil
Kostnadsestimat: Under 10 000

18 CRANBERGSTUBBEN 68



- Kjgkken > 1 Etasje > Kjokken m/trapp > Avtrekk

Vurdering av avvik: Det er registrert avvik med avtrekk. Kjgkkenventilator er gdelagt.
Konsekvens/tiltak: Ventilatoren ma skiftes. Ventilator mangler fettfilter.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Folgende har fatt tilstandsgrad 2 (TG2) av takstmann:

- Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd tettesjikt/memibran. Rekkverket er for
lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshayder. Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler. Det er observert

slitasje pd terrassebord og markise.

Konsekvens/tiltak: Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshayde opp til dagens forskriftskrav. Det mé foretas

tiltak for & lukke avviket. Det er behov for beising/maling av terrasse og rekkverk.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

- Innvendig > Overflater

Vurdering av avvik: Det er pdvist skader pd overflater. Det er en del slitasje pd overflater med standard fra
byggedret. En del overflater er behandlet i de siste drene(2021/2022). Skadet flis observert pd kjokkengulv.
Konsekvens/tiltak: Gjennomfere ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade. TG 2 er oppgitt pga. flere
overflater er med standard fra byggedret. TG 1 er gitt til overflater som er behandlet i 2021/22 &ret.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

- Innvendig > Radon

Vurdering av avvik: Dokumentasjon pd radonsperre foreligger ikke.
Konsekvens/tiltak: Innhent dokumentasjon, om mulig.
Kostnadsestimat: Under 10 000

- Innvendig > Innvendige derer

Vurdering av avvik: Furu innerder i U. etasje fra byggedret. Det er observert fuktskade pé

baderomsdor i 1. etasje.

Konsekvens/tiltak: TG 2 er satt pga. skader pd baderomsder i 1. etasje. TG 1pd innerderer som er fra 2021/22
Kostnadsestimat: Under 10 000

- Tekniske installasjoner > Vannledninger

Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd innvendige

vannledninger.

Konsekvens/tiltak: Tidspunkt for utskiftning av vannledninger neermer seg. Det er ikke behov for utbedringstiltak.
Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,

men ut ifra alder kan skader plutselig oppstd pd eldre anlegg. Anlegget mé sjekkes av fagperson, som mé utfere
eventuelle tiltak p& anlegget. | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av
ror.

- Tekniske installasjoner > Avigpsror

Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd innvendige

avlgpsledninger.

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

| forbindelse med oppgradering av vétrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rer.

Tidspunkt for utskiftning av avigpsrer neermer seg. Eldre avigpsrer har blant annet sterre sannsynlighet for
lekkasjer, noe som kan fere til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

- Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Vurdering av avvik: Det er pdvist mangelfull ventilasjon pd ett eller flere rom i boligen
Konsekvens/tiltak: Anlegget mé sjekkes av fagperson. Det md gjeres neermere undersokelser.
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Ventilasjonslgsningen mé utbedres.
Kostnadsestimat: Under 10 000

- Tekniske installasjoner > Vannbdren varme

Vurdering av avvik: Eier opplyser om at reguleringsventiler er trege. Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pd anlegg for vannbdren varme. Der rer er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersekelsen er
utfert uten spesialkompetanse pé rerinstallasjoner, og det kan veere forhold som ikke oppdages. Der ror er skjult,
baseres vurderingen pd& alder. Reguleringsventiler er ikke fysisk testet.

Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan
skader plutselig oppstd pd eldre anlegg. Overvdk tilstanden jevnlig. For & f& tilstandsgrad O eller 1mé anlegget
skiftes ut, men tidspunktet for nér dette er nedvendig er vanskelig & si noe om. Ved renovering, pdse at anlegget
dokumenteres av fagperson. Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfere eventuelle tiltak pd anlegget. TG
2 er gitt p& grunn av alder pd reguleringsventiler. Ventiler kan over tid bli slitt som kan fere til svekket funksjon. P&
sikt vil utskiftning av termostater veere aktuelt. Neyaktig nér er vanskelig & si noe om. Konsekvensen av alder og
slitasje kan veere ujevn regulering av varmen

Kostnadsestimat: Under 10 000

- Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Vurdering av avvik: P& grunn av anleggets alder, ber en el-takstmann kontaktes for

en utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget slik at eventuelle avvik og tiltak kan kartlegges. P& grunn av
alderen ber pdkostninger knyttet til fornying pdregnes.

Konsekvens/tiltak: Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav til installasjoner og kompetansekrav for de som
utferer arbeidet. Kun fagfolk med ngdvendige kvalifikasjoner, i henhold til forskrift om elektroforetak og
kvalifikasjonskrav, kan utfgre el-kontroll.

- Vé&trom > 1Etasje > Bad/wc > Overflater vegger og himling

Vurdering av avvik: Det er behov for rensing av fuger og overganger.
Konsekvens/tiltak: TG er satt med tanke pd rengjering/vedlikehold og aldersslitasje.
Kostnadsestimat: Under 10 000

- Vétrom > 1 Etasje > Bad/wc > Overflater Gulv

Vurdering av avvik: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pd vétrommet

hvor vann ikke vil ga til sluk. Det er pévist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp

membran ved derterskel er mindre enn 25 mm. Det er pdvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pé&
byggetidspunktet. Det er avvik pd fall til sluk. Det er kun 10 mm fall fra underkant derterskel til slukrist.
Konsekvens/tiltak: Det mé foretas utbedring av fallforhold. Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet
fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke risikoen for
vannansamling i enkelte omréder av badet.

Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medfere
stdende vann pd gulvet, vann som ikke ledes effektivt til sluket, okt risiko for at vann renner ut av rommmet og
redusert sklisikkerhet pé& gulvet. Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en naturlig vei til
sluket. Dette kan fere til at vann samler seg pé gulvet og potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i
konstruksjonen. Tg er satt pga. avvik av fallforholdet. For videre bruk av baderommet anbefales & benyttes
dusjkabinett.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

- Vé&trom > 1Etasje > Bad/wc > Sluk, membran og tettesjikt

Vurdering av avvik: Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke

dokumentasjon). Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd&

membranlgsningen. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd sluklasningen.

Det foreligger ikke dokumentasjon pé utferelse. Ukjent memibranigsning.

Konsekvens/tiltak: Sluket mé sjekkes og rengjeres jevnlig. Overvdk tilstanden jevnlig. For & fé tilstandsgrad O eller 1
md sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis mé& ogsé membransjiktet

20 CRANBERGSTUBBEN 68



skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for nér dette er nedvendig.

Eldre sluk av stgpejern er ofte utsatt for rust som kan medfgre lekkasjer. Eventuelle lekkasjer kan medfere
fuktskader pd tilliggende konstruksjoner. Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger.
Eventuelle lekkasjer kan medfere fuktskader pé tiliggende

konstruksjoner. Overvék tilstanden jevnlig. For & f& tilstandsgrad O eller Tma tettesjiktet skiftes ut, men
tidspunktet for nér dette er nedvendig er vanskelig & si noe om. Det er viktig & merke seg at levetiden til en
membran varierer basert pd kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli spre og sprekke opp, noe som
forer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader. Det mé& gjeres neermere undersekelser. Det mdé gjeres naermere undersegkelser. Manglende membran/
tettesjikt medferer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen. Det md innhentes dokumentasjon. Manglende
membran/tettesjikt medferer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen. Det mé innhentes dokumentasjon.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

- Kjgkken > 1Etasje > Kjokken m/trapp > Overflater og innredning

Vurdering av avvik: Det er pdvist skader pd overflater/kjokkeninnredning utover normal

slitasjegrad. Det er pdvist skader pé& benkeplate og en del innredning.

Konsekvens/tiltak: Paviste skader md utbedres. TG er satt pga. skader pd benkeplate og innredning. Lokal
utbedring ber foretas til & luke avviket.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

- V&trom > Underetasje > Bad/wc/vaskerom > Overflater vegger og himling

Vurdering av avvik: Det er observert urenset fuger i dusjsone og i andre steder i rommet.

Konsekvens/tiltak: Dersom tiltaket ikke utferes er det fare for videre skadeutvikling. TG er satt pga. urenset fuger.
Fuger bor renses jevnlig. Det fare for fuktskader.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

- Vétrom > Underetasje > Bad/wc/vaskerom >Overflater Gulv
Vurdering av avvik: Det er observert mangel pé vedlikehold i fuger.
Konsekvens/tiltak: Det mé gjeres tiltak for & lukke avviket.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

- V&trom > Underetasje > Bad/wc/vaskerom > Sluk, memibran og tettesjikt

Vurdering av avvik: Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke

dokumentasjon). Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd membranigsningen. Mer enn halvparten
av forventet brukstid er passert pd sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak: Sluket mé sjekkes og rengjeres jevnlig. Overvdk tilstanden jevnlig. For & fé tilstandsgrad O eller 1
md slukl@sningen skiftes ut og sannsynligvis mé& ogsé membransjiktet

skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for nér dette er nedvendig. Eldre sluk av plast
er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan medfere fuktskader pé tilliggende
konstruksjoner. Overvék tilstanden jevnlig. For & f& tilstandsgrad O eller Tma tettesjiktet skiftes ut, men
tidspunktet for nér dette er nedvendig er

vanskelig & si noe om. Det er viktig & merke seg at levetiden til en memibran varierer basert pé kvalitet, installasjon
og bruk. Eldre membraner kan bli spre og sprekke opp, noe som farer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gijennom vegger og gulv og fuktskader. Det mé& gjeres naermere undersgkelser.
Det md& gjeres neermere undersegkelser. Manglende membran/tettesjikt medferer risiko for lekkasjer og fukt i
konstruksjonen. Det mé& innhentes dokumentasjon. Manglende membran/tettesjikt medferer risiko for lekkasjer og
fukt i konstruksjonen. Det md innhentes dokumentasjon.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

- Vatrom > Underetasje > Bad/wc/vaskerom > Ventilasjon

Vurdering av avvik: V&trommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der. Det mangler tilluft under
derspalte.

Konsekvens/tiltak: Det mé foretas tiltak for & lukke avviket. Det bor etableres tilluft til v&trommet. Det ber
etableres tilfredsstillende tilluft til vaitrom f.eks. luftespalte ved der e.l. Over tid kan manglende tilluftsventilering
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resultere i mugg- og soppdannelse, spesielt pd steder som ikke fér god nok luftgjennomstremning. TG 2 er satt
pga. mangel av tilluft.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Avvik som ikke krever umiddelbare avvik:

- Utvendig > Vinduer

Vurdering av avvik: Vinduene har oppnddd mer enn halvparten av forventet levetid og har

bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak: TG er satt pga. alder og forventet levetid. Det er ikke behov for umiddelbart utbedringstiltak.
Det md pdregnes jevnlig vedlikehold av vinduene. Det vil pd sikt veere

nedvendig & skifte ut vinduene, men neyaktig ndr er vanskelig & si noe om.

- Utvendig > Derer

Vurdering av avvik: Aldersslitasje. Merk at punkterte glass kan veere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, &
oppdage ved visuell inspeksjon. Jevnlig justering av derer md pdregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og
naturlige bevegelser i bygget.

Konsekvens/tiltak: Derer har oppnddd mer enn halvparten av forventet levetid og har

bruksslitasje.

- Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Vurdering av avvik: Det er mdit heydeforskjell p& mellom 15-30 mm gjennom hele

rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente méleavvik. Malt heydeforskjell pd
mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pd 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente méleavvik.

Konsekvens/tiltak: For & fd tilstandsgrad 0 eller 1md& hoydeforskjeller rettes opp. Det vil

imidlertid sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en
gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak. For & f& tilstandsgrad O eller 1mé& heydeforskjeller rettes opp.
Ytterligere undersgkelser mé foretas for & fé& kartlagt omfanget for utbedring. Det er méit avvik p& heydeforskjell
i stue i U. etasje og kjokken il. etasje. Ved oppgradering av gulvoverflater ber det settes tiltak til & luke avviket.

- Innvendig > Innvendige trapper

Vurdering av avvik: Apninger mellom trinn i innvendig trapp er sterre enn dagens

forskriftskrav.

Konsekvens/tiltak: Apninger er sépass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold

anbefales & lage mindre dpninger. Punktet mdé sees i sammenheng med personsikkerhet, seerlig mindre barn.

- Innvendig > Andre innvendige forhold
Vurdering av avvik: Slitasje pd innredning.
Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for umiddelbar utbedringstiltak.

- Vé&trom > 1Etasje > Bad/wc > Saniteerutstyr og innredning

Vurdering av avvik: Det er aldersslitasje pd innredning og saniteerutstyr.

Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for umiddelbar utbedringstiltak. TG er satt med tanke
pd alder og forventet levetid.

- Vé&trom > Underetasje > Bad/wc/vaskerom > Saniteerutstyr og innredning
Vurdering av avvik: det er observert aldersslitasje pd innredning og saniteerutstyr.
Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for umiddelbar utbedringstiltak.

VIKTIG

Du ber lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers beskrivelse i salgsprospektet og selgers egenerklsering naye. Du
kan ikke klage pd forhold som du har fétt opplysninger om i tilstandsrapporten, i salgsoppgaven eller pé andre
mdter. Se pa tilstandsgrad og anslétt utbedringskostnad for & danne deg et bilde av hva du mé regne med av
kostnader og eventuelle arbeider pd boligen fremover. Husk at en ansl&tt kostnad ikke er det samme som faktisk
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kostnad. Merk ogsd at anslétt utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete avvik, etter den standarden som
boligen har. Oppgradering til dagens standard kan koste mer.

Husk: A kjgpe en brukt bolig er ikke det samme som & kjgpe en ny bolig. Gjer en vurdering av boligens alder,
tilstand og type. | en eldre bolig, kan det veere avvik som ikke er beskrevet, men som du ikke kan klage pa til selger.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLZARING

Selger gnsker & trekke frem felgende i sin egenerkleering (utdrag):
- Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil idag?

Svar: | felles eie.

For ytterligere informasjon ber vi interessenter foreta en grundig gjennomgang av eiers egenerkleering som felger
vedlagt i salgsoppgaven. Denne inneholder informasjon av vesentlig betydning for eiendommen.

REGULERINGS- OG AREALPLANER

Eiendommen er regulert til byggeomrdade for boliger, felles parkering, felles angareal, bolig, forretning, offentlig,
felles grentareal og lekeareal. Omrédet rundt er regulert til friomréde, byggeomréde for boliger, tomt for off.
bygning/alimenyttig formdl, tomt for off. bygning (skole, barnehage), gangvei, vei og sykkelvei, mm.

Gjeldende kommunedelplan for eiendommen er KDP-17- Vedtaksdato: 22.04.2009 - Kommmunedelplan for torg og
megteplasser.

Gjeldende reguleringsplan for eiendommen er 17986-Bjerndal senteromréde ( Granberg ) langs Slimeveien -
Bebyggelsesplan og endret reguleringsplan tilknyttet S-2644 - Boliger, offentlig e bygninger og trafikkomréder
- Vedtatt 22.05.1986 av Bygningsrddet i sak 179 / 86

P&gdende plansaker i omréde:
207006489 - Nytt dobbeltspor Oslo - Ski, Follobanen - Detaljregulering med konsekvensutredning - Follobanen -
S-4735 - Siste dok. 02.07.2015

P&gdende byggesaker i omrédet:

200711218 - Granbergstubben 24 - Tilbygg for ny terrkjeler - Siste dok. 21.08.2024

202307362 - Granbergstubben 130 - Bruksendring av bod til kjgkken og endring av planigsning - Siste dok.
11.05.2023

202461367 - Mina Beiteplukks vei 101 - Oppfering av tilbygg og fasadeendring - Siste dok. 29.01.2025

OPPVARMING
Leiligheten oppvarmes via radiatorer

TV/INTERNETT/BREDBAND

Granberg Borettslag har en "KOMPLETT" avtale med Telenor. KOMPLETT faktureres sammen med
felleskostnadene. Med KOMPLETT er det installert en HD-PVR dekoder og et bredbd&nds modem i leiligheten din.
HD-dekoderen gir deg tilgang til en digital Grunnpakke pd inntil 40 tv-kanaler, inkludert flere HD kanaler, og du kan
selv velge 2 valgfrie kanaler kostnadsfritt fra programpakken "Mine Favoritter”. Dekoder og modem folger
leiligheten.

PARKERINGSFORHOLD
Det er garasjeplass i felles garasjeanlegg i kjeller.

Parkering: De fleste leiligheter har garasje. lkke alle plassene folger leilighetene, og er & regne som leieobjekt.
Venteliste. kfr. styret iborettslaget. Dersom selger leier en p-plass i borettslaget/sameiet, mé& denne sies opp av

selger selv direkte til styret. Det péilgper et gebyr ved endring av leietaker.

Alle kan registrere deres gjester elektronisk.
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Vil du leie ut garasjeplassen din - eller ansker & leie en - kan du annonsere gratis her pd var nettside. Borettslaget
har bare en plass til leie, denne har elbil lader og koster derfor 750,- kr i mnd + evt bruk av strem. Alle andre
plasser er det beboerne selv som eier.

Mer informasjon om parkering finner du pé& hjemmesiden til borettslaget: https:/granberg.borettslag.net/
viktig-informasjon/parkering/

VEI/VANN/KLOAKK
Offentlig vei. Offentlig vann og kloakk, via private stikkledninger.

BEBYGGELSE
Lavblokk

BARNEHAGE/SKOLE/FRITID

Christiania Barnehave Bjerndal (0-5 &r) - 1min
Nyjordet barnehage (1-5 dr) - 6 min
Prest&sen Kanvas-barnehage (0-5 &r) - 7 min

SKOLEKRETS

Bjorndal skole (1-7 kl.) - 2 min

Seterbrdten skole (1-7 kl.) - 10 min
Klemetsrud skole (1-7 kl.) - 20 min
Bjernholt ungdomsskole (8-10 kl.) - 15 min
Bjernholt videreg&ende skole - 15 min
Lambertseter videreg&ende skole - 11 min

OFFENTLIG KOMMUNIKASJION

Buss: Bjgrndal senter Linje: Linje: 70N, 71, 77, 77X - 2 min
Tog: Hauketo stasjon - Linje: L2, L2x - 6 min med bil
Trikk: Ljabru - Linje: 13 og 19 - 7 min med bil

T-bane: Mortensrud - Linje 2, 3 - 8 min med bil

Oslo S - 17 min med bl

ADGANG TIL UTLEIE
Lov om borettslag og fastsatte vedtekter er gjeldende. Megler gjer spesielt oppmerksom pd at andelseieren ikke

kan overlate bruken av boligen til andre uten styrets godkjenning.

Se vedlagte vedtekter i salgsoppgaven for spesifikasjoner, eller kontakt styrets leder eller forretningsferer for
ytterligere informasjon.

FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det foreligger ferdigattest for firemannsbolig fra 1991.

At slike tillatelser/attester eksisterer gir ingen garanti for at det ikke senere er utfert arbeider som ikke er
byggemeldt/godkjent.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.
RADONMALING
Bygget er trolig utfert med radonsperre men ingen dokumentasjon foreligger. Dokumentasjon pd radonmdling

foreligger ikke, som etter NS3600 utgjer et avvik.

En mdling anbefales for & kartlegge radonverdiene i boligen. Dersom boligen skal leies ut, er méling pdlagt.
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Radon er en usynlig og luktfri gass som ligger nede i grunnen. Det varierer geografisk hvor stor forekomst det er
av radon. Det er ikke et krav til méling av radon i bolig, men pd generelt grunnlag er dette anbefalt. Ved utleie er
det et krav til mdling av radon. Det ble krav om radonsperre eller andre forebyggende tiltak mot radon pd nybygg
1.juli 2070.

INNHOLD
Leiligheten strekker seg over to plan og inneholder:

1. etasje: Vindfang, Bad/wec, Kjgkken m/trapp, Soverom, Soverom 2
Underetasje: Stue m/trapp, Soverom, Gang, Bad/wc/vaskerom, Bod

Boligen disponerer i tillegg en bod ved inngangsparti og bod i enden av terrassen, samt tilgang til borettslagets
ovrige fellesarealer etter gjeldende regler.

Vedlagte plantegninger er ikke mdlbare. De oppgitte arealer er hentet fra tilstandsrapport av Eduart Kryeziu.

STANDARD

1. etasje:

ENTRE/VINDFANG

Lys og innbydende entré som gir et moderne forsteinntrykk av boligen. Her er det god plass til oppbevaring av
yttertey og sko, og rommet fungerer som et praktisk knutepunkt mot @vrige deler av boligen. Ved inngangspartiet
er det en uteplass pd ca. 8 kvm med betongheller, som gir en fin og vedlikeholdsvennlig adkomst. | enden av
uteplassen finnes en bod som gir ekstra lagringsplass til sesongutstyr og lignende.

KIDKKEN

Rinslig og funksjonelt kjgkken med innredning fra 2011, bestéende av profilerte fronter og laminert benkeplate med
nedfelt vask og skyllekum. Praktisk utforming med nisjer til kjol/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn.
Det er flislagt mellom benkeplate og overskap, noe som gir et rent og stilfullt uttrykk samt beskytter veggen.
Kjokkenet er utstyrt med belysning under overskapene og vitrineskap som gir bdde dekorative og praktiske
oppbevaringsmuligheter. Mekanisk kjekkenventilator med avtrekk fert ut av boligen sikrer god ventilasjon under
matlaging.

| tilknyttning til kjigkkenet er det god plass til & innrede med stort spisebord.

BAD

Lyst bad med flislagte gulv og vegger samt malt himling. Ifelge eier ble gulv og tak malt/oppgradert i 2018, og
saniteerutstyret er delvis oppgradert i senere dr - klosett fra 2020, dusjkabinett og servantinnredning fra 2018.
Rommet er innredet med heldekkende servant med underskap, innmurt speil, toalett og dusjkabinett.

Det er mekanisk ventilasjon og oppvarming via radiator tilkoblet fjernvarmeanlegg. Vannrer i kobber og
forkrommet utferelse, med rerskap plassert pé vegg mellom trapperom og bad. Et bad med god funksjonalitet og
Jjevnlige oppgraderinger.

SOVEROM |

Soverom av god sterrelse med god plass til & innrede med dobbeltseng, nattbord og evrig interigr. Stor garderobe
gir godt med oppbevaringsplass til ulike klesartikler. Store vinduer gir godt med dagslys og gjer det enkelt & Iufte
ut. Fra soverommet har du direkte utgang til en herlig balkong som fungerer som en fin forlengelse av
soverommet.

BALKONG
Fra soverommet har du adgang til en herlig balkong med teppe pd gulv og rekkverk i trekonstruksjon. Her har du

plass til hyggelig utebord med stoler, grenne planter og annet gnsket interiar.

SOVEROM I

GRANBERGSTUBBEN 68

25



Romslig og luftig soverom med god plass til dobbeltseng, tilherende nattbord, pult og god plass til oppbevaring av
klesartikler i praktisk garderobeskap. Soverommets vindusflater sgrger for godt med lysinnslipp og gjer det enkelt
& lufte ut.

U. etasje:

STUE

Romslig stue med gode mableringsmuligheter, her har du plass til & innrede med sofa, TV med tilherende
meablement, spisebord og annet gnsket interigr. De store vindusflatene gir godt med lysinnslipp og fra stuen har
du direkte utgang til en herlig terrasse pd 29 m2 Terrassen fungerer som en fin forlengelse av rommet.
Himlingsheyde er mét til 2,38 m

TERRASSE

Fra stuen er det direkte utgang til en herlig terrasse pé ca. 29 m? - et flott uterom med god plass til utemebler,
grill og annet gnsket interior. Terrassen er utstyrt med béde belysning, stikkontakter og utekran, noe som gjer den
praktisk og brukervennlig gjennom store deler av dret. | tilegg har boligen en inngjerdet hageflekk som gir
mulighet for bé&de lek, dyrking eller avslapning i grenne omgivelser - perfekt for bdde barn og dyrehold, eller for
den som gnsker litt ekstra uteplass.

BAD

Praktisk bad/vaskerom med flislagte gulv og vegger samt malt himling. Rommet har klosett, heldekkende servant
med underskap (oppgradert i 2022), speil med belysning og dusjhjerne med dusjforheng. Det er opplegg og plass
for b&de vaskemaskin og terketrommel. Mekanisk ventilasjon sgrger for god luftgjennomstremning, og rommet
varmes opp med radiator tilkoblet fjernvarmeanlegg. Vannrer av kobber og forkrommet utferelse, med
rer-i-rer-system og rerskap plassert mellom trapperom og bad.

Badet har opprinnelig standard trolig fra byggedr, men med enkelte oppgraderinger av overflater og
saniteerutstyr i senere tid. Det md pdregnes noe oppgradering for & tilfredsstille dagens krav og standarder.

SOVEROM Il

Leilighetens siste soverom passer utmerket som barnerom, kontor eller gjesterom og her har du plass til & innrede
med seng, tilherende nattbord og garderobeskap. Soverommets vindusflater sgrger for godt med lysinnslipp og
gjer det enkelt & lufte ut.

INNVENDIGE OVERFLATER:

Gulv: Innvendig er det gulv av laminat, fliser og belegg. Gulvet pd stuet er oppgradert gang og stue 2022.
Vegger: Veggene har tapet, malte plater, malt vinyltapet og malt strie.

Himling: Innvendige tak har malte plater samt malt puss. Pusset betong pd himling i innebod.

Garderobeskap pd 2 soverom og gang.
Innredning pé& uteboder og innebod.

HVITEVARER
Hvitevarer leveres uten noen form for garantier, ut over eventuell gjenvaerende leverandgrgaranti.

INNBO OG LOSORE

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, Nndr annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter
lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal falge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten
er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over
hva som omfattes av «<innredning og utstyry, og over hva som skal regnes som «fastmontert eller seerskilt
tilpassets.

Partene kan fritt avtale hva som skal felge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lasgre og tilbehar som

skal felge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er opplyst i
salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pd annen mdte er inngdtt. Der intet annet er avtalt, vil
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l@sere og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og tilbeherslisten som fremkommer
lenger bak i salgsoppgaven.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenveerende
leverandergaranti.

Dersom det er noe i den vediagte liste som ikke finnes pd& eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

Bransjens liste over lgsere og tilbeher er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

AREALER

BRA - i: 11T m?
BRA -e:5m?
BRA totalt: 116 m?
TBA: 43 m?

Bruksareal fordelt pd etasje

Kjeller
BRA-i: 55 m? Stue m/trapp, Soverom, Gang, Bad/wc/vaskerom, Bod
BRA-e: 2 m? Bod

1. etasje
BRA-i: 56 m? Vindfang, Bad/wc, Kjgkken m/trapp, Soverom, Soverom 2
BRA-e: 3 m? Bod

TBA fordelt p& etasje
Kjeller
29 m?

1. etasje
14 m?

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL AREALOPPMALING
BTA er skjgnnsmessig vurdert. Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens faktiske bruk, uavhengig av
hva som er godkjent av bygningsmyndighetene.

OKONOMI
PRISANTYDNING
Kr. 4 700 000,-

INFO KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

FELLESKOSTNADER
Kr.7 442,-/mnd

FELLESKOSTNADER INKLUDERER
Felleskostnadene fordeles pd felgende madte:

Felleskostnader drift: kr. 4.540,-
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Strem til fellesarealer: kr. 304,-
Avdrag IN-l&n: kr. 2.019,-
Renter IN-I&n: 149,-

Restverdi varme: kr. 200,-
Mnd. leie bilplass kr: 230,-

*Det er mulighet for individuell nedbetaling av andel fellesgjeld (IN-ordning). Dersom denne andelen av
fellesgjelden innfris blir nye felleskostnader for denne boligen ca. kr. 5.274,- per méned, med dagens I&nevilkdr og
felleskostnader.

FORMUESVERDI - PRIMAR
Kr. 1356 779,- som primaerbolig for 2023

FORMUESVERDI - SEKUNDAR
Kr. 5 427 117,- som sekundzerbolig for 2023

INFORMASJON OM FORMUEVERDI
Med primaerboliger menes der boligeier er folkeregistrert bosatt, mens sekundeerboliger menes alle andre
eiendommer herunder fritidseiendommer, pendlerboliger og utleieobjekter.

OMKOSTNINGER
4 700 000 Prisantydning

43 674 Andel av fellesgjeld

4 743 674 Pris inkl. fellesgjeld

Omkostninger

7 900 Boligkjgperforsikring - fem drs varighet (valgfritt)

2 800 Boligkjeperforsikring Help Pluss - ett drs varighet (valgfritt)
8 112 Gebyr forndndspreving forkjepsrett

545 Tinglysning pantedokument

545 Tinglysning skjote

9 202 Omkostninger totalt
17 102 (med Boligkjeperforsikring - fem drs varighet)
19 902 (med Boligkjeperforsikring inkludert ett &r med Help Pluss)

4 752 876 Totalpris. inkl. omkostninger
4 760 776 Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjeperforsikring - fem érs varighet)
4 763 576 Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjeperforsikring inkludert ett &r med Help Pluss)

Andel fellesgjeld kr. 43 674,00,- skal ikke betales inn ved overtakelse, men felger boligen ved salg.

Vi gjer oppmerksom pé felgende:

- Ovennevnte omkostninger er beregnet ut fra kjigpesum tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om gkning i
gebyrer.

- Det er pliktig medlemskap i borettslaget

BETALINGSBETINGELSER
Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer. Kigpesum samt omkostninger innbetales senest per
overtagelsesdato. Kjgper er selv ansvarlig for at alle innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og mé
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selv pdse at eventuell bankforbindelse er informert om dette. Innbetaling av kjepesum skal skje fra kjgpers konto i
norsk finansinstitusjon.

SERVITUTTER/RETTIGHETER
P& eiendommen er det tinglyst felgende heftelser og rettigheter som felger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/176/389/1:

31.08.1988 - Dokumentnr: 58190 - Best om garasje/parkering
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:176 Bnr:389

Gjelder denne registerenheten med flere

08.03.1989 - Dokumentnr: 14751 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfort fra: Knr:0301 Gnr:176 Bnr:389

Gjelder denne registerenheten med flere

08.03.1989 - Dokumentnr: 14752 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfort fra: Knr:0301 Gnr:176 Bnr:389

Gjelder denne registerenheten med flere

01.12.1988 - Dokumentnr: 83521 - Seksjonering

Opprettet seksjoner:

snr: 1

Formadil: Bolig

Sameiebrok: 27313/34886

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 12 SEKSIJONER

Meglers kommentar:

dokumentet er en formell begjeering om seksjonering av en eiendom til eierseksjoner, i henhold til
eierseksjonsloven av 1983. Det er fremlagt av advokat Knut Sannem pd vegne av Granberget Borettslag.
Begjeeringen inkluderer en egenerkleering om at eiendommen er inndelt i hensiktsmessige bruksenheter, og at
hver boligseksjon oppfyller lovens krav til selvstendig enhet (egen inngang, kjokken, WC og bad). Det fremgdr ogsd
at sameiebreken er fastsatt pd grunnlag av areal, og at nedvendige varslinger til kommmunen er gjort. Dokumentet
inneholder ogsd plantegninger og fordelingslister over seksjonene.

GRUNNBOKSDATO
28.05.2025

FORSIKRINGSSELSKAP
Gjensidige

POLISENUMMER
92797681

OM BORETTSLAGET

Granberg borettslag bestdr av 239 boliger og 4 naeringslokaler. Seksjon 1er samleseksjon for alle boenhetene.
@vrige seksjoner er en del av Granberg sameie som styres av borettslaget og eiere av Bjgrndal Senter.
Borettslaget har et grendehus som kan leies ut til beboere i borettslaget.

Borettslaget har avtale om vaktmestertjenester og renhold av fellesarealer.

Borettslagets eiendommer er forsikret og forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Den enkelte andelseier
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mda selv serge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og losere.
Borettslaget har en egen hjemmeside: www.granbergborettslag.no.

Kjop av adgangskort og nekler kan gjeres pd &pent styrekontor eller avtales pd dagtid med driftsleder. Betaling
skjer via Vipps til Granberg borettslag #612128

- Adgangskort: 250,-

- Nekler: 350,-

- Mobil&pner til garasjen: 500,- pr registrerte nummer

- Calling/der &pner 1350,- gammel type

- RFID brikke 50,

Det er satt opp Pakkebokser fra Posten ved siden av garasjeporten til garasje nord (innkjering fra Nyjordet).
Denne gjer det mulig & hente ut pakker som leveres av posten (og som er for store for & legge i egen postkasse).
Ifelge borettslagets hjemmeside vil det ogsé komme Pakkebokser fra Postnord som vil bli plassert pé baksiden av
styrekontoret.

Borettslaget har et grendehus som beboerne kan leie. Grendehuset ligger pd Granbergstubben 54 (styrekontoret).
Grendehuset har plass til maks. 20 personer. Det er kjokken med service, kjgleskap, oppvaskmaskin og
kaffemaskin. Se mer informasjon pé borettslagets hjemmesider.

ANDEL FELLESGJELD
Kr. 43 674,- pr. 13.05.2025

LANEBETINGELSER FELLESGJELD
Borettslaget ha et I&n i Den Norske Stats Husbank med felgende vilkdr pr. 14.05.2025:

L&nenummer: 114194715

Annuitetsldn, 4 terminer per dr.

Rentesats per 13.05.2025: 4.6% pa.

Antall terminer til innfrielse: 7

Saldo per 13.05.2025: kr. 8 423 411,-

Boligens andel av saldo: Kr. 43 674,-

Forste termin/ferste avdrag: 01.10.2017 ( siste termin 01.01.2027)

Dersom denne andelen av fellesgjelden innfris blir nye felleskostnader for denne boligen ca. kr. 5.274,- per méned,
med dagens ldnevilkdr og felleskostnader.

IN-ordning: Det er anledning til & nedbetale pd I&net den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl
md& kontaktes senest to uker for nedbetaling. Borettslaget har 1 fellesldn og har lagt til rette for individuell
nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning). Eier av boligen som skal selges har benyttet seg av IN-ordningen og
nedbetalt andel fellesgjeld pd boligen slik at boligen har ingen andel fellesgjeld og ingen méanedlige
kapitalkostnader.

ANDEL FORMUE
Kr. 34 510,- pr. 3112.2025

REGNSKAP/BUDSJETT/KOSTNADS@KNINGER
Innkalling/referat fra siste generalforsamling og regnskap/budsjett er innhentet og kan sees hos meglerforetaket.

SIKRINGSFOND

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder er i Klare Finans AS og vilkdrene er &pent tilgjengelig pd
deres hjemmesider. Borettslaget er, etter gjeldende bestemmelser fastsatt av finansieringsselskapet, sikret mot
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tap som felge av at en andelseier unnlater & betale sine felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig til avtalen
sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1. desember med gyldighet fra forstkommende drsskifte. Merk at
dersom borettslaget har I&n med IN ordning, kan ikke avtalen sies opp fer Iédnet er nedbetalt.

FORRETNINGSF@RER
USBL

FORKJI®@PSRETT

Andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige medlemmer i boligbyggelaget har forkjgpsrett. Ansienniteten
regnes etter innmeldingsdato. Dersom flere andelseiere i borettslaget stér med lik ansiennitet, gér den foran som
har lengst ansiennitet i boligbyggelaget. For hver enkelt bolig blir det fastsatt en egen frist for & melde
forkjopsretten etter at boligen er solgt. Medlemmer som melder interesse etter at fristen er gétt ut, kan ikke gjere
krav pd forkjepsrett. Dersom forkjepsretten blir benyttet, vil kjeper bli lost fra den inngdtte kontrakten.

Forkjepsretten er forhdndsutlyst av megler. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

GEBYR FORKJ@PSRETT
7882

STYREGODKJIENNELSE

Borettslaget praktiserer styregodkjennelse av ny andelseier. Kjeper er forpliktet til & gjennomfere handelen
uavhengig av om kjeper pd overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for &
bli godkjent som ny andelseier pdhviler kjgper. Dersom kjgper pd overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk.

DYREHOLD

| henhold til borettslagets husordensregler:

Det er bare tillatt & holde dyr p& grunniag av godkjent seknad til styret. Dyreholdet skal ikke veere til ulempe for
borettslaget eller til sienanse for naboer og andre beboere.

Beboer/andelseier plikter selv & gjere styret oppmerksom pd hvilke type dyr (rase) det dreier seg om. Det er kun
tillatt & holde en katt og en hund per leilighet. Det er forbudt & drive oppdrett av dyreslag i borettslagets
leiligheter. Med rapporteringsplikt utover det generelle menes opplysning om dyrehold som ikke omfatter hund,
katt, kanin/hamster/fugler i bur og fisker i akvarium. Hund skal holdes i bd&nd innenfor borettslagets omréde.

VEDTEKTER/HUSORDENSREGLER
Vedtekter og husordensregler er innhentet og kan sees hos meglerforetaket.

Bestemmelser i vedtekter som er verdt & bemerke seg:

Ved arbeider pé bygning, rer eller elektriske anlegg skal det kun benyttes autorisert fagpersonell, og ved tiltak
som er sgknadspliktige overfor styret eller offentlig myndighet skal det fremlegges dokumentasjon pd fagmessig
utferelse overfor styret.

Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sé langt plikten ikke ligger pd
andelseierne. Skade pd bolig eller inventar som tilherer laget, skal laget utbedre dersom skaden felger av
mislighold fra en annen andelseier.

Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsd utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskifting av termoruter,
og ytterderer til boligen, eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, samt rer
eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner (ikke pdstep, som er andelseiers ansvar).

Garasjerett:

Andelseiere som per 01.12.2000 sto oppfert i lagets innskuddsregistre med en nummerert parkeringsplass i et av
lagets garasjehus, er & regne som garasjeinnehaver til denne plassen. Denne garasjeplassen skal i all fremtid, hvis
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det ikke foregdr et bytte av garasjeplass, felge vedkommendes leilighet.

Andelseier som eier eller disponerer bil har i den utstrekning det er ledige plasser i parkeringshuset rett og plikt til
a leie parkeringsplass i dette mot & betale fastsatt innskudd og & erlegge en mdnedlig leie som til enhver tid blir
fastsatt av styret. Det samme gjelder om andelseierens husstand, eventuelt fremleietaker, eier eller disponerer en
bil.

Granberg Borettslag tar det gkonomiske ansvaret for rerfering fram til radiatorene i den enkeltes leilighet.

Granberg Borettslag har kameraovervéking pd borettslagets omréde, for & forbygge forsepling, heerverk og
annen kriminalitet. Opptakene gjeres i henhold til Datatilsynets retningslinjer.

Bestemmelser i husordensregler som er verdt & bemerke seg:
Endring av rominndeling/oppsetting av markiser etc. Det skal som hovedregel alltid sekes til styret om & endre
huset/leilighetens rominndeling, oppsetting av markiser, eventuelt andre relevante tiltak.

Avtrekksvifte: Ved utskifting av avtrekksvifter for kjokken kreves det at andelseier kun md benytte avtrekksvifter
som er godkjente og fungerer sammen med vdre sentrale vifter pd loft mv. Det kreves ogsd her at arbeidet
utferes av autorisert elektriker, slik at nyinstallerte avtrekksvifter kobles til den sentrale avtrekksvifte pd en
fagmessig forsvarlig mdéte. Inspeksjonsluker i gulv og vegger md ikke tettes igjen under ombygging/oppussing.

Balkonger og svalganger skal ikke benyttes som lagringsplass for gjenstander som naturlig ikke hgrer hjiemmme der.
Crilling er kun tillatt med gass eller elektrisk grill.

Parabolantenner: Det er forbudt & montere parabolantenner pé husenes yttervegger. De kan festes til
balkongrekkverk eller settes pd bakken. Det er ogsd forbudt & feste dem til garasjetaket som ligger under hagene
pd forsiden av blokkene.

Utekran: Den enkelte beboer er selv ansvarlig for avstengning av utekran tilknyttet sin leilighet fer frosten
kommer. Beboerne md selv betale for reparasjon av frostskader ved forsemmelse av dette.

BEBOERNES FORPLIKTELSER OG DUGNADER
Det avholdes dugnad i borettslaget.

I henhold til borettslagets husordensregler mé beboerne i tillegg péregne & delta i mer improviserte aktiviteter.
Slike aktiviteter kan vaere maling av yttervegger pd egen leilighet, balkongrekkverk, felleseide hus,
trappeoppganger og svalganger, vedlikehold av eget fellesareal, egne trappeoppganger, loft og fellesboder.

DIVERSE OPPLYSNINGER

DIVERSE

Eier mé& selv sté for kostnader forbundet med eget stremforbruk, innbo- og lesereforsikring og ev. andre pdlgpte
kostnader som ikke dekkes av husleien.

Det gjeres oppmerksom pd at megler ikke har befart boder og sameiets fellesarealer.

Selger har lest og godkjent innholdet i salgsoppgaven.

LEGALPANT

Borettslaget har legalpant for forfalte felleskostnader og andre krav som felger av borettslagsforholdet iht.

borettslagsloven § 5-20. Pantet er begrenset oppad til 2x folketrygdens grunnbelgp.

OVERTAGELSE
Etter avtale. Angi ensket overtagelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER | SALGSOPPGAVEN
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Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysnhinger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting
av ngdvendige dokumenter og evt. takst/tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT
01.06.2025

ANSVARLIG MEGLERFORETAK
Oslo Eiendomsmegling AS
Waldemar Thranes gate 72, 0175 OSLO. TLF. 22 22 50 20

MEGLER

Ernest Kastrati, Partner/Eiendomsmegler
Epost: ernest@notar.no

Mobil: 482 90 120

MEGLERS VEDERLAG

Fastpris vederlag kr. 45000.00 (inkl. mva).
Salgstilretteleggelse Kkr. 15 000~ (inkl. mva.)
Oppgjersgebyr  kr. 7290~  (inkl. mva.)

Markedspakke kr. 19 900,- (inkl. mva.)

Visninger og overtakelse (pr. stk.) Kkr. 3000~ (inkl. mva.)
Factoring/Utleggsgebyr Kkr. 3000~ (inkl. mva.)
Grunnbok/e-tinglysing Kkr. 2 000,- (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.

Dersom handel ikke kommer i stand er felgende avtalt om meglerforetakets vederlag: Intet salg - ingen regning.
Oppdragsgiver betaler bare hvis det blir salg. Boligselgerforsikring, bygningsrapport, takst og annonsering utover
avtalt markedspakke inngdr ikke i garantien, men kan bestilles direkte fra leverander.

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING
For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

BOLIGKI@PERFORSIKRING

Vedlagt i salgsoppgaven felger informasjon om Boligkjeperforsikring Pluss og Boligkjeperforsikring fra HELP
Forsikring AS. Boligkjeperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom
det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem d&rene. Boligkjeperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjeperforsikring + fullverdig advokathjelp pé viktige rettsomrdder i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagte materiell eller pé& help.no. Det gjeres oppmerksom pd at meglerforetaket mottar kr 2

200,- i honorar for hver forsikringsavtale som formidles pd& Boligkjeperforsikring Pluss og kr 1200,- i honorar for
Boligkjeperforsikring.

Boligkjeperforsikring kan tegnes av privatpersoner som kjgper bolig til eget formdl, og gjelder ikke for foretak eller
neeringsbygg.

SENTRALE LOVER
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at Kjeper setter seg grundig inn i
alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjoper anses kjent
med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter

GRANBERGSTUBBEN 68

33



oppfordres til & undersgke eiendommen neye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjeper som velger &
kjgpe usett kan ikke gjere gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen. Dersom det er
behov for avklaringer, anbefaler vi at kjgper rédferer seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig fer det
legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjeperen mé kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan
det veere en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen.
Dette gjelder likevel bare dersom man kan gdé ut i fra at det virket inn pd& avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller
at feil opplysninger ikke ble rettet i tide pd en tydelig mdte. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis
blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som nadvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjer
utbedring, er innenfor hva kjgper mé forvente og vil ikke utgjere en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er pé 2% eller
mer og minimum 1kvm.

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn kjeperen har regnet med, er det likevel ikke en mangel
hvis ikke arealet er vesentlig mindre enn det som fremkommer av salgsdokumentene, jf. avhl-3-3.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning maé kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pd
kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjoper ikke er forbruker selges eiendommen «<som den ery, og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. §
3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt en innenders arealsvikt karakteriseres som en
mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen
om & underseke eiendommen neye, gjelder ogsd for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjoper
menes kjop av eiendom ndr kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
neaeringsvirksomhet.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN

Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av & verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet
og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i Notar skal felge det til enhver tid gjeldende
personvernregelverket, herunder GDPR og personopplysningsloven. Les mer om dette her: https://notar.no/
personvern.aspx.

HVITVASKINGSREGLENE

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhgrende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er
eiendomsmegler pélagt & gjennomfere kundetiltak av bédde selger og kjegper. Hvis kjeper ikke bidrar til at megler
fér gjennomfert kundetiltak, og dette ferer til at transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket,
misligholder kjgper avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til & heve
avtalen og giennomfare dekningssalg for Kjgpers regning.

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler fér gjennomfert lgpende kundetiltak underveis i oppdraget mé
eiendomsmegler stanse gjennomfaeringen av transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine
forpliktelser, og Kjgper vil kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar seg
gjennomfere, vil Notar ikke kunne bistd med handelen eller foreta oppgjer.

Kjoper oppfordres til & innbetale kjgpesummen som ikke kommer fra l&neinstitusjon, i en samlet innbetaling fra
egen konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel mé foretas pé annen méte, m& megler orienteres med
begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, fer innbetaling av oppgjer.

VEDLEGG

Tilstandsrapport, datert 31.05.2025
Egenerkleeringsskjema, datert 20.05.2025
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Boliginformasjon, datert 13.05.2025
Arsberetning

Vedtekter

Husordensregler

Energiattest

Nabolagsprofil

Forbrukerinformasjon - Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022
Tilbehersliste

Help Boligkjgperforsikring
Forbrukerinformasjon om budgivning
Budskjema

BUDGIVNING

Det forste budet skal inngis skriftlig p& Notar sitt budskjema, pafert budgivers signatur og vedlagt kopi av
legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk, ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor
budgiver mé legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per e-post eller SMS til megler. Megler skal s& snart
som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 ferste virkedag etter siste annonserte
visning, Vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver frem til angitt akseptfrist.

Selger stdr fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud. Selger mé skriftlig akseptere budet for budaksept kan
formidles til budgiver.

Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i stand. Alle
som har inngitt bud pd eiendommen kan kreve kopi av budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er

avsluttet.

For evrig vises det til "Forbrukerinformasjon om budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.
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Plantegning
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Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva na?

1- KONTAKT MEGLER
Registrer din interesse og megleren holder deg oppdatert.

2 - HA FINANSIERING PA PLASS
Undersgk med banken hvor mye du kan fa i lan, og be om evt. finanseringsbevis.

3 - UNDERS@K BOLIGEN

Fgr det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til a sette seg inn i all
relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med alle vedlegg.

4 - BUDGIVNING

Dersom du gnsker a by kan fgrste bud gis via Gl BUD-knappen pa hver eiendom, eller
du kan fylle ut budskjema som leveres/sendes til megler. Pafglgende bud ma ogsa
vaere skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om
budgivning i prospekt.




VVedlegg
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Norsk takst

Tilstandsrapport

EEB Andelsleilighet over 2 plan

@ Granbergstubben 68, 1275 OSLO
(1) 0OSLO kommune

3£ gnr. 176, bnr. 389
# Andelsnummer 38

Sum areal alle bygg: BRA: 116 m? BRA-i: 111 m?

Befaringsdato: 19.05.2025 Rapportdato: 31.05.2025 Oppdragsnr.: 11745-1130 Referansenummer: JN3483

Autorisert foretak: Eagle Bygg AS Sertifisert Takstingenigr: Eduart Kryeziu Var ref: Eduart

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pd 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 a 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 vart en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Eagle Bygg AS

Rapportansvarlig

Eduart Kryeziu
Uavhengig Takstingenigr
eagletakst@gmail.com

966 73 568

N

Norsk takst

BVN Uiecanon

‘\afmuzm ]
|VATROMSBEDRIFT|

Oppdragsnr.: 11745-1130 Befaringsdato: 19.05.2025

\

Norsk takst

ﬁr =i
Side: 2 av 24
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Granbergstubben 68, 1275 OSLO Eagle Bygg AS ‘
Gnr 176 - Bnr 389 Rognerudveien 46 k I I
0301 OSLO 0681 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

&hl 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 oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur ¢ 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 medfg@re 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.

GTG 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.

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 & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvdke delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

cTG 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 ssmmenbrudd.

°TG 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 ndvaerende 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 ogséa gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Andelsleilighet over 2 plan i et lavblokk. Adkomst til leiligheten
via 1. etasje og innertrapper mellom etasjene. Leiligheten holder
en normal standard pa overflater og innredning. Del av
overflater med standard fra byggearet. Deler av overflater er
oppgradert i de senere arene. Generelt sett har ledigheten
behov for oppgraderinger/fornying av overflater ihht. dagens
standard.

Det er balkong med adkomst fra et soverom i 1. etasje.
Betongheller pa platting ved inngangsparti og terrasse i
trekonstruksjoner med adkomst fra stue i U. etasje. Bod ved
inngangsparti og bod i enden av terrassen. Fra terrassen er det
utgang til hageflekk.

Det er garasjeplass i felles garasjeanlegg i kjeller.

Noen bygningsdeler er tildelt TG 3. Det bgr ettes
utbedringstiltak til & lukke disse avvikene.

Enkelte bygningsdeler er tildelt TG 2. Disse bygningsdelene er i
hovedsak fra byggear, har oversteget mer enn halvparten av
forventet levetid, og/eller bruksslitasje. Flere av de
bygningsdelene som er tildelt TG 2 bgr ses i sammenheng med
oppgradering av leiligheten.

| feltet hvor det er gitt tilstandsgrad 1 er det ikke ngdvendigvis
ytterligere kommentar tilknyttet tilstand under vurdering. Det
vises for gvrig til detaljert teknisk tilstandsbeskrivelse.

Andelsleilighet over 2 plan - Byggear: 1989

UTVENDIG G4 til side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra byggearet
Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.
Terrassedgr med 2-lags isolerglass i trekarmer.

Med standard fra byggearet
Betongheller i platting/uteplass ved inngangsparti pa ca. 8 kvm. Bod

i enden av plattingen/uteplass.

Balkong med adkomst fra soverom i 1. etasje i betong. Teppe pa
gulv. Rekkverk i trekonstruksjon

Terrasse pa ca. 29 kvm med adkomst fra stue i U. etasje i
trekonstruksjoner. Bod i enden av terrassen. Rekkverk i

trekonstruksjoner. Terrassemarkise.

Belysning og stikkontakter. Samt utekran.
Hageflekk i underetasje. Inngjerdet.

INNVENDIG G4 til side
Innvendig er det gulv av laminat, fliser og belegg. Veggene har tapet,
malte plater, malt vinyltapet og malt strie. Innvendige tak har malte
plater samt malt puss. Pusset betong pa himling i innebod.

Himlingshgyde er mat til 2,38 m.

Gulvet pa stuet er oppgradert gang og stue 2022.

Oppdragsnr.: 11745-1130
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Beskrivelse av eiendommen

Befaringsdato:

Eagle Bygg AS ‘
Rognerudveien 46

0681 OSLO Norsk takst

Etasjeskiller er av betongdekke.
Bygget er trolig utfgrt med radonsperre men ingen dokumentasjon
foreligger.

Dokumentasjon pa radonmaling foreligger ikke, som etter NS3600
utgj@r et avvik.

Generelt om hva radon er, se: https://dsa.no/radon/helserisiko

En maling anbefales for a kartlegge radonverdiene i boligen. Dersom
boligen skal leies ut, er maling palagt. Mer om retningslinjer for
radonmaling kan

undersgkes pa Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet sin
nettside: https://dsa.no/radon.

Konsekvensen av manglende malinger er uvitenhet om radonverdier
i boligen.

Boligen har lakkert tretrapp med sving mellom etasjene. Det er
rekkverk og handlgper. .

Innvendig har boligen malte profilerte innerdgrer. 1 stk. furu
innerdgr i U. etasje.

Ifglge eier noen dgrer ble skiftet i 2019

Garderobeskap pa 2 soverom og gang.

Innredning pa uteboder og innebod.

VATROM Ga til side

Bad/wc
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Bad/wc med flislagt gulv og vegger. Malt himling. Ifglge eier ble
overflater og saniteerutstyr oppgradert etter de overtok leiligheten.
Klosett, dusjkabinett, heldekkende servant med underskap. Innmurt
speil. Mekanisk ventilasjon og radiator som er koblet til fiernvarme.
Forkrommende og kobberrgr. Rgrskap plassert pa vegg mellom
trapperom og bad.

Oppgradert gulv og malt himling.

Veggene har fliser. Taket er malt.

Taket er malt 2018

Gulvet er flislagt fra 2018, ifglge eier. Rommet har radiator som
varmekilde. Fall mot sluk er malt til 10 mm.

Det er dgrterskel pa ca. 7 cm

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Sluk og membranlgsning antas fra byggearet. Ifglge eier er det lagt
membran pa gulvet i 2018, men ingen dokumentasjon er levert.
Rommet har heldekkende servant med underskap. Innmurt speil
over servant, toalett og dusjkabinett.

Klosett fra 2020. Dusjkabinett og servantinnredning fra 2018.

Det er mekanisk avtrekk. Tilluft under dgrspalte.

Hulltaking er ikke foretatt pga. fuktighet er kontrollert fra
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Beskrivelse av eiendommen

fordelingsskap som ligger vegg til vegg mellom bad og trapperom. Kabel-TV/bredband (grunnpakke) med utakk i stue
Det er inspisert fra rgrskap og ingen fuktighet er pavist.
Det er ikke mulig a inspisere eller utfgre hulltaking fra andre vegger Vannbaren varme via radiatorer. Fordelingsskap er plassert i
pga. tilleggskonstruksjoner. trapperom.
Automatsikringer. Sikringsskap plassert i entre.
Bad/wc/vaskerom Lovpalagt reykvarsler/brannslukningsutstyr skal medfglger boligen
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. ved salg. Brannslukningsapparat.

Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Bad/wc/vaskerom med flislagt gulv og vegger. Malt himling. Ifglge
eier ble overflater og sanitaerutstyr oppgradert etter de overtok
leiligheten.

Arealer G5 til side

Forutsetninger og vedle Gé til side
Klosett, dusjhjgrne med dusjforheng, heldekkende servant med g g g8

underskap. peil med belysning. Opplegg og plass for Lovlighet G til side
vaskemaskin/tgrketrommel. Mekanisk ventilasjon og radiator som et
koblet til fiernvarme. Forkrommende og kobberrgr. Rgrskap plassert Andelsleilighet over 2 plan

pa vegg mellom trapperom og baderom. ¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som

stemmer med dagens bruk
Baderom er med standard trolig fra byggearet med noen &

oppgraderinger i ettertid. Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som

stemmer med dagens bruk.

Det ma beregnes noen kostnader i forbindelse med oppgradering.

Klosett og servant ble byttet i 2022, ifglge eier.

Veggene har fliser. Taket er malt i 2018, ifglge eier

Gulvet er flislagt. Rommet har radiator som varmekilde. Fall mot
sluk er malt til 30 mm.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Rommet har heldekkende servant med underskap og speil med
belysning, toalett, dusjhjgrne med dusjforheng og opplegg for
vaskemaskin/tgrketrommel.

Det er mekanisk avtrekk. Mangel tilluft.

Hulltaking er ikke foretatt pga. fuktighet er kontrollert fra
fordelingsskap som ligger vegg til vegg mellom baderom og
trapperom. Det er inspisert fra rgrskap og ingen fuktighet er pavist.
Det er ikke mulig a inspisere eller utfgre hulltaking fra andre vegger
pga. tilleggskonstruksjoner. det er plassert garderobeskap pa vegg
bak dusjhjgrne samt gvrige vegger er yttervegger.

KI@KKEN Ga til side

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat med nedfelt vask og skyllekum. Det er nisje for
kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn.

Det er fliser mellom benkeplate og overskapet. Belysning under
overskapet samt vitrineskap i overskapet.

Ifglge eier ble kjpkkeninnredning oppgradert i 2011
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut. (mekanisk avtrekk)

TEKNISKE INSTALLASJONER G4 til side

Innvendige vannledninger er av kobber og forkrommende. Det er
besiktiget i rgrskap.

Stoppekran i begge rgrskap.

Det er avlgpsrgr av plast. Synlig avigpsregr i plast.

Boligen har mekanisk ventilasjon. Avtrekk fra bad og kjgkken.
Spalteventiler i vinduskarmen.

Det er sentralanlegg for varmt vann.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

25 Rapporten er utfgrt med begrensninger som fglger av at
boligen er innredet pa befaringen. Tunge mgbler o.l. blir
normalt ikke flyttet pa. Skader eller mangler som kan vaere
20 skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen.
15 Servitutter og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke
vurdert, med mindre det er angitt i rapporten. Der det i
rapporten er foretatt antagelser, er dette normalt fordi
10 forholdet ikke lot seg faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske
installasjoner er ikke foretatt med mindre det gar frem av
rapporten.
Det anbefales a lese all tilgjengelig informasjon (egenerklzering,
— - l fcu arsmq)tgmnkallmger osv.) for a sikre seg be§t mulig informasjon
0o < om boligen. Interessenter har en selvstendig
B 760: Ingen awik undersgkelsesplikt.
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak Oppsummering av avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
I TG3: Store eller alvorlige avvik rapporten.
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. Andelsleilighet over 2 plan
(! ] STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Anslag p5 utbedringskostnad @ vatrom > 1 Etasje > Bad/wc > Ventilasjon Ga til side
8
© Kjokken > 1 Etasje > Kjgkken m/trapp > Avtrekk Ga til side
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@©  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gadilside
@ Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Gatil side
_ Viatrom > 1 Etasje > Bad/wc > Tilliggende il si
£ konstruksjoner vatrom
<
Ingen umiddelbare kostnader Vatrom > Underetasje > Bad/wc/vaskerom > Ga til side
Tiltak under kr 10 000 Tilliggende konstruksjoner vatrom
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
® Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 L' J=F8) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
®  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 P Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gitil side
% Tiltak over kr 300 000 balkonger
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
@) Innvendig > Overflater il si
@ Innvendig > Radon Gatil side
@ Innvendig > Innvendige dgrer Gitil side
@) Tekniske installasjoner > Vannledninger il si
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Sammendrag av boligens tilstand

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga til side
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side

Vatrom > 1 Etasje > Bad/wc > Overflater vegger og ~ Séilside

0
o
o
0
o
o
o

himling

Vatrom > 1 Etasje > Bad/wc > Overflater Gulv Ga til side
Vatrom > 1 Etasje > Bad/wc > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt

Kjgkken > 1 Etasje > Kjgkken m/trapp > Overflater og Gétilside
innredning

&

P1) Vétrom > Underetasje > Bad/wc/vaskerom > Ga til side
Overflater vegger og himling

0 Vatrom > Underetasje > Bad/wc/vaskerom > a til si
Overflater Gulv

o Vatrom > Underetasje > Bad/wc/vaskerom > Sluk,  Gétilside
membran og tettesjikt

0 Vatrom > Underetasje > Bad/wc/vaskerom > Ga til side
Ventilasjon

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Ga til side
Utvendig > Dgrer Ga til side
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
Innvendig > Andre innvendige forhold Gatilside
Vatrom > 1 Etasje > Bad/wc > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

Vatrom > Underetasje > Bad/wc/vaskerom > Ga til side

Saniteerutstyr og innredning
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ANDELSLEILIGHET OVER 2 PLAN

Byggear Kommentar
1989 Opplysninger om byggear er hentet
fra Norges Eiendommer/Infoland.

Anvendelse
Boligen er bebodd av eier.

Standard
Andelsleilighet over 2 plan med 1. etasje og underetasje. Adkomst
til leiligheten fra 1. etasje og innertrapper mellom etasjene. Det er

platting ved hovedinngangen og terrasse med adkomst fra stue i U.

etasje. Balkong med adkomst fra soverom i 1. etasje. Det er
deretter utgang til hageflekk som i fglge eier disponeres av dem.
Utebod ved inngangsparti og utebod i enden av terrassen.

Leiligheten holder en normal standard pa innvendige overflater og
innredning med normal bruksslitasje ihht. byggearet. Enkelte
overflater er oppgradert og en del overflater med standard fra
byggearet. Overflater med standard fra byggearet har behov for
oppgradering til 3 nas dagens standard.

Ifglge eier medfglger det garasjeplass i lukket garasjeanlegg.

Vedlikehold

Normal vedlikehold. Boligen fremstar som normal vedlikehold og
med normal bruksslitasje. Se punkter under konstruksjoner for
eventuelle behov i forhold til vedlikehold.

UTVENDIG

Vinduer

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

e Det er avvik:

- Vinduene har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid og har
bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak

e Tiltak:

TG er satt pga. alder og forventet levetid.

Det er ikke behov for umiddelbart utbedringstiltak.

Det ma paregnes jevnlig vedlikehold av vinduene. Det vil pa sikt veere
ngdvendig a skifte ut vinduene, men ngyaktig nar er vanskelig a si noe
om.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 11745-1130
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Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre. Terrassedgr
med 2-lags isolerglass i trekarmer.

Med standard fra byggearet

Vurdering av awvik:
e Det er avvik:

Aldersslitasje.

Merk at punkterte glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig,
a oppdage ved visuell inspeksjon.

Jevnlig justering av dgrer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje
og naturlige bevegelser i bygget.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Dgrer har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid og har
bruksslitasje.

Eldre ytterdgrer har normalt et hgyere varmetap og kan i noen tilfeller
ha nedsatt funksjonsevne.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
(m Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Betongheller i platting/uteplass ved inngangsparti pa ca. 8 kvm. Bod i
enden av plattingen/uteplass.

Balkong med adkomst fra soverom i 1. etasje i betong. Teppe pa gulv.
Rekkverk i trekonstruksjon

Terrasse pa ca. 29 kvm med adkomst fra stue i U. etasje i
trekonstruksjoner. Bod i enden av terrassen. Rekkverk i
trekonstruksjoner. Terrassemarkise.

Belysning og stikkontakter. Samt utekran.

Vurdering av awvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
tettesjikt/membran.

* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
e Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Det er observert slitasje pa terrassebord og markise.

Konsekvens/tiltak

e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

¢ Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.

Det er behov for beising/maling av terrasse og rekkverk.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Andre utvendige forhold

Hageflekk i underetasje. Inngjerdet.

INNVENDIG

Overflater
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Innvendig er det gulv av laminat, fliser og belegg. Veggene har tapet,
malte plater, malt vinyltapet og malt strie. Innvendige tak har malte
plater samt malt puss. Pusset betong pa himling i innebod.

Himlingshgyde er mat til 2,38 m.

Gulvet pa stuet er oppgradert gang og stue 2022.
Arstall: 2022 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

* Det er pavist skader pa overflater.

Det er en del slitasje pa overflater med standard fra byggearet. En del
overflater er behandlet i de siste arene(2021/2022)

Skadet flis observert pa kjgkkengulv.

Konsekvens/tiltak
¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

TG 2 er oppgitt pga. flere overflater er med standard fra byggearet.
TG 1 er gitt til overflater som er behandlet i 2021/22 &ret.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.

Vurdering av awvik:

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

¢ Malt hgydeforskjell pd mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Konsekvens/tiltak

e For & 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.

* For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp.
Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for
utbedring.

Det er malt avvik pa hgydeforskjell i stue i U. etasje og kjgkken il. etasje.

Ved oppgradering av gulvoverflater bgr det settes tiltak til & luke avviket.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Oppdragsnr.: 11745-1130

Befaringsdato: 19.05.2025

Bygget er trolig utfgrt med radonsperre men ingen dokumentasjon
foreligger.

Dokumentasjon pa radonmaling foreligger ikke, som etter NS3600 utgjgr
et avvik.

Generelt om hva radon er, se: https://dsa.no/radon/helserisiko

En maling anbefales for a kartlegge radonverdiene i boligen. Dersom
boligen skal leies ut, er maling palagt. Mer om retningslinjer for
radonmaling kan

undersgkes pa Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet sin nettside:
https://dsa.no/radon.

Konsekvensen av manglende malinger er uvitenhet om radonverdier i
boligen.

Vurdering av awvik:

* Dokumentasjon pa radonsperre foreligger ikke.
e Det er avvik:

Konsekvens/tiltak

¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

e Tiltak:

Kostnadsestimat: Under 10 000

Innvendige trapper

Boligen har lakkert tretrapp med sving mellom etasjene. Det er rekkverk
og handlgper. .

Vurdering av avvik:
« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens
forskriftskrav.

Konsekvens/tiltak

« Apninger er sapass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold
anbefales & lage mindre apninger.

Punktet ma sees i ssmmenheng med personsikkerhet, saerlig mindre
barn.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte profilerte innerdgrer. 1 stk. furu innerdegr i
U. etasje.

Ifglge eier noen dgrer ble skiftet i 2019

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Furu innerdgr i U. etasje fra byggearet. Det er observert fuktskade pa
baderomsdgr i 1. etasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

TG 2 er satt pga. skader pa baderomsdgr i 1. etasje.
TG 1 pa innerdgrer som er fra 2021/22

Kostnadsestimat: Under 10 000

Andre innvendige forhold
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Garderobeskap pa 2 soverom og gang.
Innredning pa uteboder og innebod.

Vurdering av awvik:

e Det er avvik:

Slitasje pa innredning.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbar utbedringstiltak.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

VATROM
1 ETASJE > BAD/WC

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Bad/wc med flislagt gulv og vegger. Malt himling. Ifglge eier ble
overflater og sanitaerutstyr oppgradert etter de overtok leiligheten.
Klosett, dusjkabinett, heldekkende servant med underskap. Innmurt
speil. Mekanisk ventilasjon og radiator som er koblet til fiernvarme.
Forkrommende og kobberrgr. Rgrskap plassert pa vegg mellom
trapperom og bad.

Oppgradert gulv og malt himling.

1 ETASJE > BAD/WC

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.
Taket er malt 2018

Vurdering av awvik:
* Det er pavist avvik i fuger.

Det er behov for rensing av fuger og overganger.

Konsekvens/tiltak
» Overflater ma rengjgres.

TG er satt med tanke pa rengjgring/vedlikehold og aldersslitasje.
Kostnadsestimat: Under 10 000

1 ETASJE > BAD/WC
Oppdragsnr.: 11745-1130

50

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt fra 2018, ifglge eier. Rommet har radiator som
varmekilde. Fall mot sluk er malt til 10 mm.
Det er dgrterskel pa ca. 7 cm

Vurdering av avvik:

¢ Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.

* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Det er avvik pa fall til sluk. Det er kun 10 mm fall fra underkant
dgrterskel til slukrist.

Konsekvens/tiltak

* Det ma foretas utbedring av fallforhold.

« Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

¢ Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann
som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

¢ Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en
naturlig vei til sluket. Dette kan fgre til at vann samler seg pa gulvet og
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.

Tg er satt pga. avvik av fallforholdet. For videre bruk av baderommet
anbefales a benyttes dusjkabinett.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
1 ETASJE > BAD/WC

Sluk, membran og tettesjikt
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Sluk og membranlgsning antas fra byggearet. Ifglge eier er det lagt
membran pa gulvet i 2018, men ingen dokumentasjon er levert.

Vurdering av avvik:

e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

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

Det foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrelse. Ukjent
membranlgsning.

Konsekvens/tiltak

e Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

e Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.

e Eldre sluk av stgpejern er ofte utsatt for rust som kan medfgre
lekkasjer. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.

e Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger.
Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.
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Tilstandsrapport

 Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma Kostnadsestimat: Under 10 000
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

e Det er viktig 3 merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

* Det ma gjgres naermere undersgkelser.

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

* Det ma innhentes dokumentasjon. Manglende membran/tettesjikt
medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

¢ Det ma innhentes dokumentasjon.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000 1 ETASJE > BAD/WC

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt pga. fuktighet er kontrollert fra fordelingsskap
som ligger vegg til vegg mellom bad og trapperom. Det er inspisert fra
rgrskap og ingen fuktighet er pavist.

Det er ikke mulig a inspisere eller utfgre hulltaking fra andre vegger pga.
tilleggskonstruksjoner.

1 ETASJE > BAD/WC

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har heldekkende servant med underskap. Innmurt speil over
servant, toalett og dusjkabinett.
Klosett fra 2020. Dusjkabinett og servantinnredning fra 2018.

Arstall: 2018 Kilde: Eier

Vurdering av awvik:
e Det er avvik:

Det er aldersslitasje pa innredning og sanitaerutstyr.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbar utbedringstiltak. TG er satt med tanke
pa alder og forventet levetid.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1 ETASIJE > BAD/WC

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. Tilluft under dgrspalte.

Vurdering av avvik:
o Avtrekksvifte er defekt.

Det mangle veggventil. @delagt.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjgres tiltak for & lukke avviket.

Tg er satt pga. mangler veggventil

Oppdragsnr.: 11745-1130 Befaringsdato: 19.05.2025 Side: 12 av 24

51



Granbergstubben 68, 1275 OSLO
Gnr 176 - Bnr 389
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Eagle Bygg AS ‘
Rognerudveien 46

0681 OSLO  Norsk takst

UNDERETASJE > BAD/WC/VASKEROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Bad/wc/vaskerom med flislagt gulv og vegger. Malt himling. Ifglge eier
ble overflater og saniteerutstyr oppgradert etter de overtok leiligheten.

Klosett, dusjhjgrne med dusjforheng, heldekkende servant med
underskap. peil med belysning. Opplegg og plass for
vaskemaskin/tgrketrommel. Mekanisk ventilasjon og radiator som er
koblet til fiernvarme. Forkrommende og kobberrgr. Rgrskap plassert pa
vegg mellom trapperom og baderom.

Baderom er med standard trolig fra byggearet med noen
oppgraderinger i ettertid.

Det ma beregnes noen kostnader i forbindelse med oppgradering.

Klosett og servant ble byttet i 2022, ifglge eier.

UNDERETASIJE > BAD/WC/VASKEROM
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt i 2018, ifglge eier

Vurdering av awvik:
¢ Det er pavist avvik i fuger.

Det er observert urenset fuger i dusjsone og i andre steder i rommet.

Konsekvens/tiltak
* Dersom tiltaket ikke utfgres er det fare for videre skadeutvikling.

Oppdragsnr.: 11745-1130
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Befaringsdato: 19.05.2025

TG er satt pga. urenset fuger. Fuger bgr renses jevnlig. Det fare for
fuktskader.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
UNDERETASJE > BAD/WC/VASKEROM

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har radiator som varmekilde. Fall mot sluk er
malt til 30 mm.

Vurdering av awvik:
e Det er pavist avvik i fuger.

Det er observert mangel pa vedlikehold i fuger.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
UNDERETASJE > BAD/WC/VASKEROM

(m Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av awvik:

* Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

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

Konsekvens/tiltak

¢ Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.

o Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger.
Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

* Det ma gjgres neermere underspkelser.

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

¢ Det ma innhentes dokumentasjon. Manglende membran/tettesjikt
medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

¢ Det ma innhentes dokumentasjon.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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UNDERETASJE > BAD/WC/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har heldekkende servant med underskap og speil med
belysning, toalett, dusjhjgrne med dusjforheng og opplegg for
vaskemaskin/tgrketrommel.

Vurdering av awvik:

* Det er awvik:

det er observert aldersslitasje pa innredning og sanitaerutstyr.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbar utbedringstiltak.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

UNDERETASIJE > BAD/WC/VASKEROM

(1) ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. Mangel tilluft.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Det mangler tilluft under dgrspalte.

Konsekvens/tiltak

* Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

* Det bgr etableres tilluft til vatrommet.

* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dgr e.l.

¢ Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og
soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok
luftgjennomstrgmning.

TG 2 er satt pga. mangel av tilluft.

Kostnadsestimat: Under 10 000
UNDERETASJE > BAD/WC/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt pga. fuktighet er kontrollert fra fordelingsskap
som ligger vegg til vegg mellom baderom og trapperom. Det er inspisert
fra rgrskap og ingen fuktighet er pavist.

Det er ikke mulig a inspisere eller utfgre hulltaking fra andre vegger pga.
tilleggskonstruksjoner. det er plassert garderobeskap pa vegg bak
dusjhjgrne samt gvrige vegger er yttervegger.

Oppdragsnr.: 11745-1130

Befaringsdato: 19.05.2025

KI@KKEN

1 ETASIJE > KIBKKEN M/TRAPP

m Overflater og innredning

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat med nedfelt vask og skyllekum. Det er nisje for kjgl/fryseskap,
oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn.

Det er fliser mellom benkeplate og overskapet. Belysning under
overskapet samt vitrineskap i overskapet.

Ifglge eier ble kjpkkeninnredning oppgradert i 2011
Arstall: 2011 Kilde: Eier

Vurdering av awvik:
 Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

Det er pavist skader pa benkeplate og en del innredning.
Konsekvens/tiltak

* Paviste skader ma utbedres.

* Andre tiltak:

* Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

TG er satt pga. skader pa benkeplate og innredning. Lokal utbedring bgr
foretas til a luke avviket.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

1 ETASIJE > KIBKKEN M/TRAPP

U RCED  Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut. (mekanisk avtrekk)

Vurdering av awvik:
* Det er registrert avvik med avtrekk.
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Kjgkkenventilator er gdelagt.

Konsekvens/tiltak
¢ Ventilatoren ma skiftes.

Ventilator mangler fettfilter.
Kostnadsestimat: Under 10 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

@ Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber og forkrommende. Det er
besiktiget i rgrskap.
Stoppekran i begge rgrskap.

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

Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.

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

* Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa
anlegget.

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rer.

Oppdragsnr.: 11745-1130
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Befaringsdato: 19.05.2025

(m Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av plast. Synlig avigpsrer i plast.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avigpsledninger.

Konsekvens/tiltak

* Det er ikke behov for utbedringstiltak.

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

« | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rgr.

* Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr neermer seg.

o Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe
som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

m Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon. Avtrekk fra bad og kjgkken.
Spalteventiler i vinduskarmen.

Vurdering av awvik:
* Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak

¢ Anlegget ma sjekkes av fagperson.

* Det ma gjgres neermere underspkelser.
¢ Ventilasjonslgsningen ma utbedres.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann.

Andre installasjoner

Kabel-TV/bredband (grunnpakke) med utakk i stue

m Vannbdren varme

Vannbdaren varme via radiatorer. Fordelingsskap er plassert i trapperom.

Vurdering av avvik:
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e Eier opplyser om at reguleringsventiler er trege.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for
vannbdren varme.

Der rgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen
er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan vaere
forhold

som ikke oppdages.

Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Reguleringsventiler er
ikke fysisk testet.

Konsekvens/tiltak

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

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma anlegget
skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si
noe om. Ved renovering, pase at anlegget dokumenteres av fagperson.
* Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa
anlegget.

TG 2 er gitt pa grunn av alder pa reguleringsventiler. Ventiler kan over tid
bli slitt som kan fgre til svekket funksjon.

Pa sikt vil utskiftning av termostater vaere aktuelt. Ngyaktig nar er
vanskelig a si noe om. Konsekvensen av alder og slitasje kan vaere ujevn
regulering av varmen

Kostnadsestimat: Under 10 000

L P Elektrisk anlegg

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

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 utfart av registrert elektrovirksomhet.

Automatsikringer. Sikringsskap plassert i entre.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

1989

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider

pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Nei

Oppdragsnr.: 11745-1130

Befaringsdato: 19.05.2025

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,

allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?
Ja Pa grunn av anleggets alder, bgr en el-takstmann kontaktes for
en utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget slik at eventuelle
awvik og tiltak kan kartlegges. Pa grunn av alderen bgr
pakostninger knyttet til fornying paregnes.

Generell kommentar

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.
Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav til
installasjoner og kompetansekrav for de som utfgrer arbeidet.

Kun fagfolk med ngdvendige kvalifikasjoner, i henhold til forskrift om
elektroforetak og kvalifikasjonskrav, kan utfgre el-kontroll.

@ Branntekniske forhold
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Tilstandsrapport

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

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal medfglger boligen ved
salg. Brannslukningsapparat.
1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei Det er ikke synlige skader pa rgykvarsler. Rgykvarsler ikke

demontert eller funksjonstestet. Det er ikke opplyst om feil eller
mangler pa utstyr.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

Hva er bruksareal?

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

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

Internt
] bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong A (BRA-)
j L Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
- £ . —] bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
. ( R
AN ps ‘ Bod roe B (BRA-e) slik som for eksempel boder
e N severon \
e ]
Garasje 1 | BrAd Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
8od (BRA-b) boenheten(e)
Bad BRAc | M |
Teknisk °) el '

,/l rom

B L/

\ ~d " Kjekken

Garasje

Garasje

Innglasset
balkong

Felles garasjeantogg

|
Garasje
plas:

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanleqg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Oppdragsnr.: 11745-1130 Befaringsdato:

19.05.2025

Terrasse- og N
balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Andelsleilighet over 2 plan

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) Sum (TBA)
1 Etasje 56 3 59 14
Underetasje 55 2 57 29
SUM 111 5 43
SUM BRA 116
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1 Etasje Vindfang, Bad/wc, Kjgkken m/trapp, Bod
Soverom, Soverom 2
) Stue m/trapp, Soverom, Gang,

Underet B

nderetasie Bad/wc/vaskerom, Bod od
Kommentar

BTA er skjgsnnsmessig vurdert.
Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens faktiske bruk, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene.

Lovlighet

Byggetegninger

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

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? Dja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Andelsleilighet over 2 plan 105 11
Kommentar
Andelsleilighet over 2 plan BTA er skjgnnsmessig vurdert.
Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens faktiske bruk, uavhengig av hva som er
godkjent av bygningsmyndighetene.
Oppdragsnr.: 11745-1130 Befaringsdato:  19.05.2025 Side: 19 av 24
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.5.2025 Eduart Kryeziu Takstingenigr

Syial Shahnawaz Khan Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 176 389 0 49514.3 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Granbergstubben 68

Hjemmelshaver
GRANBERG BORETTSLAG

Kommentar
Felles eiet tom til borettslaget.

Tomtearealet er hentet fra opplysninger fra Norges Eiendommer/Infoland - og gjelder gnr./bnr.

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter

/GRANBERG BORETTSLAG 946738441 Usbl tIf. 22 98 38 00 Parveen Kousar, Khan Syial
Shahnawaz

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Palydende Opprinnelig innskudd Andel fellesformue Andel fellesgjeld

38 100 611 700 34510 31.12.2024 49 639 31.12.2024
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et rolig og barnevennlig boligomrade pa Bjgrndal i bydel Sgndre Nordstrand. | umiddelbar naerhet finner man Bjgrndal
Senter, som tilbyr det meste av det man trenger i hverdagen — matbutikk, post i butikk, legekontor, frisgr, apotek og spisesteder som Bjgrndal
Pizza.

Omradet er godt tilrettelagt for barnefamilier, med flere barnehager og skoler innen gangavstand, blant annet Bjgrndal skole og Christiania
barnehage.

God med kollektivtransport og det er gode bussforbindelser til bade sentrum og omkringliggende omrader, og Rosenholm stasjon ligger bare
fa minutter unna med togforbindelse til Oslo S og Ski.

Granbergstubben ligger ogsa tett pa flotte turlflog rekreasjonsomrader. Sgrmarka byr pa milevis med turstier og skilgyper, perfekt for bade
rolige sgndagsturer og mer krevende treningsgkter. Det finnes ogsa organiserte naerturer med Den Norske Turistforening, med oppmdgte rett i
naeromradet.

Kort vei fra boligen ligger bade Hvervenbukta og Ingierstrand innen kort kjgretur, med fine strender og gode fasiliteter. Om man er interessert i
idrett, tilbyr Klemetsrud Idrettslag aktiviteter som fotball, handball og turn for bade barn og voksne. | tillegg finner man Sgndre Nordstrand
bydelshus i naerheten — et nytt og moderne samlingspunkt som huser kommunale tjenester som helsestasjon, barneverntjeneste og
frivillighetstilbud.

Adkomstvei

Offentlig adkomst. Interne gang- og stikkveier.

Tilknytning vann

Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.

Tilknytning avigp

Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Pent opparbeidet tomt med grgntarealer og beplantning som skaper et hyggelig bomiljg. Direkteadkomst pa hageflekk fra terrasse i U. etasje.
Tinglyste/andre forhold

Ingen spesielle forhold registrert i grunnboken av betydning for tilstandsvurderingen.
Bebyggelsen

Bebyggelsen i omradet bestar av boligblokker i bymiljg.

Felleskostnader

Manedlig felleskostnader er pa ca. kr 7 442,- og inkluderer: Fyring, varmtvann, forretningsfgrsel, vedlikehold av felles arealer, betjening av
felleskostnader, kabel-tv og bredband, garasje osv.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar Kommentar

0 1988 Fas ved henvendelse til ligningskontoret

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Forsikring 92797681

Kommentar

Fellespolise for borettslaget. Gjelder bygning. Innbo tegnes separat.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
E klaeri kj -

Egenerklaering 22.05.2025 generkleringsskjema er mottatt pr e-post Gjennomgatt Nei
fra megler.
Ajourf lysni h irekte fi

Infoland.no 29.05.2025 .jOUF orte opp ysninger er.1tet direkte fra Gjennomgatt Nei
Eiendomsregisteret (EDR) via Infoland.
B t i | tviae- t f

Tegninger 23.05.2025 yggetegninger ble sendt via e-post fra Gjennomgatt Nei
megler

Brukstillat./ferdigatt. 23.05.2025 Ferdigattest ble sendt fra megler pr. e-post Gjennomgatt Nei
Kopi av brev med opplysninger fra

Forretningsfgrer 23.05.2025 forvaltningskonsulenten mottatt pr e-post Gjennomgatt Nei
fra megler.

Eier 19.05.2025 paviste eiendommen og ga opplysninger.  Gjennomgatt Nei

Eiendomsverdi.no 29.05.2025 Ajourfgrte opplysninger hentet direkte fra Gjennomgatt Nei

Eiendomsverdi.no

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 31.05.2025 Tilstandsrapport
2 31.05.2025 Tilstandsrapport

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 11745-1130 Befaringsdato:  19.05.2025 Side: 22 av 24

61



Granbergstubben 68, 1275 OSLO
Gnr 176 - Bnr 389
0301 OSLO

Eagle Bygg AS ‘
N1

Rognerudveien 46
0681 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

* 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 tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere 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 ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

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

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

PRESISERINGER

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

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

i) 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.

¢ 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:

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

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

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

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

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Granbergstubben 68, 1275 OSLO
Gnr 176 - Bnr 389
0301 OSLO

Eagle Bygg AS ‘
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Rognerudveien 46
0681 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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 tilstptende 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 gjenveaerende 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

o 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.

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

o Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
0g 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerkleering 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/JN3483

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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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Oslo Sentrum

Oppdragsnr.

17-0070/25

Selger 1 navn Selger 2 navn

Kousar Parveen Syial Shahnawaz Khan

Granbergstubben 68

Poststed
OSLO 1275

Er det dadsbo?
Nei []Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei ] va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

[] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar | 2006

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 18

Antall maneder l 5

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ va

Initialer selger: KP, SSK 1
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10

1

12

13

14

15

16

17

18

19

20

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

Svar Nei

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

M Nei [1Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [1va

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

M Nei [1va

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

M Nei [1va

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

M Nei [1Ja

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

M Nei [1va

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

M Nei ] Ja

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

Svar Nei

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

M Nei ] Ja

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
[ Nei M Ja

Beskrivelse | felles eie

Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utfgres av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei ] Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei ] Ja

Kjenner du til om det har vaert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei ] Ja

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

M Nei [ Ja

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

eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ va

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

M Nei [ va

Initialer selger: KP, SSK
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21

22

23

24

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [1va

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

M Nei [ va

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

M Nei [1Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

Initialer selger: KP, SSK
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Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [ va

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

M Nei [1Ja

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

M Nei [1va

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

M Nei [1va
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

e mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

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

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

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

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

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjepe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: KP, SSK 4
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Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar med
lov, vedtekter og vedtak pa arsmgtet.

Noen av styrets viktigste oppgaver:

e Styret avholder styremgter etter behov.
Styret skal fgre protokoll fra sine mgter.

e Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

e Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

e Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift
og vedlikehold.

e Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle
reaksjoner i form av advarsler eller salgspalegg.

¢ Styret behandler skadesaker pa bygning, og
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker.

e Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbl’s oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfgrer og
bistar styret i deres virke.

Noen av Usbl’s oppgaver:

e Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

e Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av

eventuelle restanser via Klare Finans.

¢ Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

e Bistdr styret med rad og tilrettelegging av
arsmgte.

¢ Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

e Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt.

o Utfgrer Igpende regnskapsfarsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Registrerer og utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Ved spgrsmal om betaling av felleskostnader kan Klare Finans kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klarefinans.no. Alle kan finne sine felleskostnader pa Bonabo pa usbl.no.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie pa
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige

felleskostnader.
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Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinaer generalforsamling i Granberg borettslag
Tid og sted: Mandag 29.04.2024 kl. 18:00 - Bjgrndal Skole - Aulaen, Granbergstubben 7

Det oppfordres til tidlig oppmgte og dgrene 3pner allerede 17.40 slik at flest mulig eiere
registreres inn innen planlagt mgtestart 18:00.
Vi ber alle andelseiere gjgre seg kjent med fglgende:
e Fullmakter
o Dersom du ikke kan delta i mgtet, kan du gi fullmakt til en annen person.
Vedlagt fullmaktsskjema skal benyttes. Fullmakten skal vaere komplett
utfylt av samme person, og det skal ikke vaere tvil om hvem som gir og
hvem som mottar fullmakten. Den som gir fullmakt kan ikke bestemme hva
som skal stemmes.
- Digitale fullmakter per sms/e-post ma sendes inn aw@usbl.no innen frist
29.04. kl. 12.00 og inneholde ngyaktig samme informasjon som
fullmaktsskjemaet.
e Stemmesedler
o Stemmesedler vil deles ut ved registrering
- P& grunn av mange saker og mange andelseiere, hdper styret de fleste
sakene kan avgjgres med handsopprekning

Saksliste

1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekreteer
1.3 Valg av eier til 8 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 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Bytte av forsikringsselskap
5.2 Bytte av malerleverander
5.3 Bytte av forretningsfgrer fra Usbl til Solibo

5.4 Avvikle dagens vaktmesterordning og benytte vaktmestersentral
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5.5 L&ne ut traktor for mer gunstig avtale om sngmaking
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaer generalforsamling

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

2. Godkjenning av arsregnskap 2023

Arsregnskapet for 2023 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2023 anbefales godkjent.
Ved utsendelse av innkallingen er ikke revisjonsberetningen klar fra KPMG grunnet
forsinket signering av arsregnskapet. Revisjonsberetningen vil fremvises i
generalforsamlingen.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2023 godkjennes.

3. Arsmelding 2023

Det er ikke et lovkrav 8 skrive 8rsmelding. Dette som fglge av en endring i
regnskapsloven fra 2018. Styret har ikke overlevert arsmelding for 2023/2024 til Usbl
innen fristen.

Forslag til vedtak: Saken tas til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foresl3tte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2024.
Styret foreslar kr 250 000 fordelt anslatt tidligere ar

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr. 250.000,- godkjennes
Styrets innstilling: Foresl|3r kr 250 000 slik tidligere ar

5. Andre saker

5.1 Bytte av forsikringsselskap
Innsender: Styret

¢ Vurdere bytting av forsikringsselskap - Gjensidige

Styret opplever at forsikringsselskapet vi har i dag oftere og oftere avviser saker og i
tillegg viser til kontant oppgjgr istedenfor grundige utbedringer. Dette gir et userigst
inntrykk. Det er ogsd en utfordring & folge opp de saker som beboere aksepterer
kontant oppgjgr pa. I ettertid blir det ofte spgrsmal om hvem som sitter igjen med
ansvaret og reklamasjons krav. Utbedringer gjort av mindre firmaer og private
utbedringer blir ofte kosmetiske Igsninger som over tid medfgrer dyre og stgrre etter-
skader/reparasjoner i byggkonstruksjonen og skonomisk pakjenning for fellesskapets
regning. Borettslaget har tidligere benyttet seg av Gjensidige forsikring. Disse har
vaert pd befaring og er invitert til & si noen ord om hva de kan tilby om de velges.

Forslag til vedtak: Styret igangsetter arbeid med & bytte forsikringsleverandgr.

5.2 Bytte av mdlerleverandor
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Innsender: Styret
Styret vurderer & bytte malerleverandgr fra Techem til EcoGuard. Sak fremmes i
generalforsamlingen.

e Techem er invitert

Siden flere og flere beboere velger 3 fijerne radiatorene, er Techem invitert til &
besvare spgrsmal rundt vannmalerne, forklare funksjonen og ulempen av & ha mélere
og hvordan dette pavirker felleskostnadene.

e Avstemning om 3 g over til EcuGuard fra EVINY

Etter mange forsgk p& & f& EVINY (som holder til i Bergen) pa banen, fgler styret
fremdeles forvirring. Da de fra a ta over fra BKK enda en gang velger 3 skifte eier.
Styret foreslar & gd over til EcuGard. EcuGard samarbeider med Solibo (nevnt i neste
sak). Ved & velge EcuGard vil beboerne bl. annet slippe faktureringsgebyr men
fremdeles beholde manedlige avdrag pa fjernvarmen. En representant fra disse er
invitert for & forklare naermere om fordelene ved evt. overtakelse.

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen gir styret fullmakt til 8 igangsette arbeid
med bytte av malerleverandgr.

5.3 Bytte av forretningsfgrer fra Usbl til Solibo
Innsender: Styret

Under tidligere GF, og over en lengre periode har beboere vurdert om dagens
leveranse p& forretningsfgrsel fra Usbl holder mal. Sittende styret har sett pa
alternative leverandgrer. Styret har vaert i mgte og forhandlinger med Solibo, som er
landets stgrste private aktgr innen forretningsfgrsel.

Dersom GB g&r for & bytte forretningsfarer til Solibo opplever styret at vi vil fa en gkt
leveranse/bedre tjeneste samtidig som vi vil redusere noe i pris ifht. hva vi betaler i
dag.

Informasjon fra Usbl:

Usbl ble gjort kjent med saken 1 dag far fristen til & sende ut innkallingen, og vi
skulle gjerne veert kjent med situasjonen pa et tidligere tidspunkt, og at eventuelle
forbedringspunkter i var leveranse ble varslet oss slik at vi kunne reagert pa disse.
Iht. borettslagslovens §8-11 har Usbl uttalelsesrett i saken og vil derfor sende ut et

svar til samtlige eiere innen generalforsamlingen. Svaret vil ogsa deles ut/presenteres
i generalforsamlingen.

Bytte av forretningsfgrer krever 2/3-flertall i generalforsamlingen da dette innebaerer

en endring av vedtektene og Granberg er et Usbl-tilknyttet borettslag.

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen vedtar & bytte forretningsfgrer fra Usbl til
Solbo.

5.4 Avvikle dagens vaktmesterordning og benytte
vaktmestersentral

Innsender: Styret

e Ga over til eksterne vaktmestertjenester

Stadig flere gdr over til eksterne tjenesteleverandgrer og erfarer Ilgnnsomhet pa flere
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nivder som sykdomsfravaer, overtid, ferieavvikling, overarbeidede ansatte mv.
Ordningen vi har i dag kunne ha veert god, men fungerer ikke optimalt av flere
&rsaker. Dette har fart til etterslep og misngye. Styret foresldr en avstemning for &
velge eksternt firma for vaktmester tjenestene i borettslaget.

Forslag til vedtak: Dagens vaktmesterordning avvikles ved fgrste anledning.
Styret innhenter tilbud pd leverandgrer av vaktmestertjeneste
og velger tilbud/tjeneste som leverer best verdi for
borettslaget.

5.5 Lane ut traktor for mer gunstig avtale om sngmaking

Innsender: Styret
Styret gnsker & forhandle frem en mer gunstig avtale om sngmaking ved & 18ne ut
"Willie" (den store traktoren).

e Vurdere & 1ane ut traktor mot gunstigere sngmdkings avtale

Vinteren i &r har veert hardere enn pé lenge og vi har ikke gode nok Igsninger for 8
imgtekomme tilsvarende vintere fremover. Om vi velger 8 buke egne Igsninger, blir
det b8de overtid og d&rligere kvalitet pa tjenestene som utfgres pa dagtid om vi
fremdeles velger & ha egen vaktmester. Et alternativ er 8 I8ne ut den store traktoren
(Wille) som er reparert. Ved & 1&ne den ut kan vi forhandle frem billigere sngmaking.

Forslag til vedtak: Styret gar videre med arbeidet med utleie av traktoren med
formal @ redusere kostnadene til sngmaking.

5.6 Grgnnere og friskere utemiljg
Innmelder: styret

e Avstemning for Grgnnere og friskere borettslag

Styret foreslar & stemme for busker fremfor gjerder. I fgrste omgang pd hgyblokk
siden gjennom hele borettslaget. Erfaringen tilsier at ikke alle er like flinke til & male
og eller opprettholde god kvalitet p& gjerdene. Styret haper pa stgtte pa dette
forslaget for 8 heve standarden pa borettslaget med et grgnnere og friskere
uteomrédet. Om det stemmes for, gnsker vi & sette i gang oppgraderingen samtidig
med utskifting av morkne terrassebord og fasade maling.

5.7 Samarbeid og rutiner med underleverandgrer
Innsendt av: Alexey Balabannikov

Det oppleves darlige (ikke minst HMS-messige) arbeidutfgrelser ift rutiner mot
underleverandgrer som utfgrer ulike typer arbeid i borettslagets premisser. Det
omfattes men ikke begrenses av:

1. Fasadevask/ reparasjon/ maling: installasjon av stillaser og videre slike
aktiviteter anses som arbeid i hgyden og derfor krever HMS plan.
2. Reparasjon av takrenner anses som arbeid i hgyden og ogsa krever HMS plan.

Granberg Borettslag som ordner sdnne type arbeid ved bruk av underleverandgrer
anses som byggherre og derfor tar helhetlig ansvar for gjennomfgring og HMS.
Erstatningsansvar er en del av totalansvar derfor HMS plan ma iverksettes mot hver
eneste aktivitet.

Forslag til vedtak: Det foresl3s at teknisk, HMS og ytremiljgansvarlig samt med
vaktmester utarbeider av spesielle rutiner som iverksetter HMS
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plan som m3 kreves og fremlegges av hver eneste
underentreprengr slik at HMS-ansvar legges pa entreprengrs
skuldre og helhetlig risiko reduseres med sdnne tiltak.

Styrets innstilling: Styret stiller seg positivt til dette innspillet. En HMS perm
eksiterer fra tidligere av og bgr etter denne oppfordringen
opparbeides.

5.8 Maskinopplaering til vaktmesteren

Innsendt av: Alexey Balabannikov

Avtroppende styret 2022/2023 har vedtatt & sende vaktmesteren til opplaering og
HMS kurs for kjgring av nylig reparerte hjullaster slik at har lov & kjgre dette og Igse
sngmaking og brgyting fordi den sma Kubota traktoren.

Det foresl8s ogsa at noen i styret tar sdnne opplaering i tillegg slik at minst 1 person
kan veere rask tilstede om det trengs.

Forslag til vedtak: Styret sjekker mot kursarranggr og Igser saken snarest mulig.

Styrets innstilling: Styret fulgte oppfordringen, men har erfart at vaktmester sier
seg overbelastet av oppgaver. Da borettslaget ligger pa
etterslep, anses det ikke rimelig 8 pdlegge vaktmester flere
oppgaver. Dette kan utdypes narmere pa GF.

5.9 Tilstandsvurdering og Utarbeidelse av Vedlikeholdsplan for
Granberg Borettslag

Innsender: Valeriy Shepenkov

Granberg Borettslag star overfor ngdvendigheten av en grundig tilstandsvurdering for
3 identifisere vedlikeholds- og reparasjonsbehov som sikrer borettslagets langsiktige
stabilitet og trivsel. Med bakgrunn i tidligere forespgrsler og tilbud fra OPAK, foreslas
det & engasjere dem for & utfgre en tilstandsvurdering i henhold til NS3424 niva 1.
OPAK er kjent for sin dyptgdende ekspertise og metode for & evaluere
bygningselementer og tekniske installasjoner. Deres tilnaerming inkluderer visuelle
observasjoner og enkle malinger for & gi en generell vurdering av bygningens tilstand,
inkludert en stikkprgvekontroll i utvalgte boenheter. Denne prosessen vil resultere i en
rapport som gir en omfattende oversikt over tilstanden og foreslar en detaljert
vedlikeholdsplan for de neste ti drene, prioritering av tiltak med kostnadsestimater og
forslag til utfgrelsestidspunkt. Tiltakene vil bli kategorisert i akutte/strakstiltak og
planlagt vedlikehold, sikring av borettslagets infrastruktur mot fremtidige problemer.

Vedlagt er tilbud fra OPAK som bgr oppdateres.

Forslag til vedtak: Det fores|3s at styret engasjerer OPAK for & utfgre en
omfattende tilstandsvurdering av Granberg Borettslag ,
inkludert bygningselementer og tekniske installasjoner, i trad
med NS3424 og NS3451 standardene. Formalet er & utarbeide
en detaljert vedlikeholdsplan for de neste 10 arene, med
prioritering av ngdvendige tiltak. Tilstandsrapport skal sendes
til alle andelseiere borettslag. Generalforsamlingen bes
godkjenne et budsjett pa opp til 300 000 NOK for
gjennomfgring av denne vurderingen og utarbeidelse av
vedlikeholdsplanen.

Styrets innstilling: Denne saken er gjentagende og bgr egentlig ikke ta plass pa
denne GF. Men styret vil utdype at slike tilsynsrapporter er dyre
og at styret etter anbudsrunder fant ut at det fort koster flere
hundre tusen for bare innhenting av rapporter etterfulgt av
utbedringer. Det er ikke tvil om at borettslaget ma
oppgraderes. Styret anbefaler pa det sterkeste & utarbeide de
skader som er prekaere og som vi allerede kjenner til. Fgr
tilsynsrapporter vurderes.
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5.10 Valg av Leverandgr for Arlig eller Periodisk Husvask i Granberg
Borettslag

Innsendt av: Valeriy Shepenkov

Granberg Borettslag star foran et avgjerende valg angdende leverandgr av arlig eller
periodisk husvask. Historiske erfaringer har vist at tidligere leverandgrer ikke har
levert som forventet, noe som har resultert i ubrukte avtaler og tilbud. Etter & ha
evaluert tilbud fra TOMA Eiendomsdrift og Ren Service AS (se vedlegg), fremstar det
klart at TOMA Eiendomsdrift tilbyr en mer kostnadseffektiv Igsning pa 367 250 NOK
inkl. MVA, betydelig lavere enn Ren Service AS sitt tilbud pa ca 862 000 NOK inkl.
MVA. Dette valget beaerer ikke bare gkonomisk viktighet; det er essensielt for
vedlikehold og estetikken av borettslaget. Ved & foretrekke en rimeligere, men
kvalifisert leverandgr, sikres det at borettslaget opprettholdes adekvat uten & pafgre
beboerne ungdige kostnader. Beslutningen vil videre omfatte betraktninger over
vedlikehold av fasaden og potensiell anvendelse av Desalin AM for beskyttelse.

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen vedtar fglgende for Granberg Borettslag:

En grundig husvask av alle bygninger og utomhusomrader skal
utfores i 2024, med et godkjent budsjett p& 400 000 NOK
dedikert til husvask.

Det innfgres en mulighet for periodisk husvask hvert tredje ar,
basert pd evaluering av leverandgrens ytelse og med samtykke
fra beboerne. For dette formalet godkjenner
generalforsamlingen et budsjett p& 400 000 NOK, som skal
vurderes hvert tredje 8r avhengig av faktisk behov,
leverandgrens ytelse, og beboernes godkjennelse.

I tillegg beslutter generalforsamlingen at Granberg Borettslag
skal innga en avtale med TOMA Eiendomsdrift for utfgrelse av
arlig husvask. Avtalen fastsettes til en pris pa 367 250 NOK
inkl. MVA for en periode p3 ett ar.

Styrets innstilling: Styret meddeler at dette er en sak som har vart oppe og
vedtatt og skal heller ikke vaere ngdvendig & ha med i rets GF.
Men til orientering er det satt av midler til & fullfore bade
fasade vask og maling. Styret setter pris pd at beboer har tatt
seg tid til & finne gunstige avtaler. Dette kan og vil bli fulgt opp
i vurderingen av ny tjenesteleverandgr.

5.11 Installering av port pa Granbergstubben 10

Innsendt av: Antonije Jokanovic
Det er stemt pa generalforsamlingen i 2022 installering av port p& Granbergstubben
10.

Til nd det er ikke gjort noen og det er fortsatt mye narkomaner som kommer rundt
privat omradet og sitter foran inngangs dgra. Ingen sette skilt som viser at det er
privat omradet. Kan dere sette sa fort som mulig port pd begge sider at de som ikke
bor der, ikke har tilgang.

Forslag til vedtak: Det er allerede stemt i 2022 p8 generalforsamlingen.

Styrets innstilling: Styret vil orientere om sin innstilling i generalforsamlingen.
Denne saken har vel veert gjentagende over flere &r og passer
heller ikke for & brukes tid pd under denne GF. Saks innmelder
har fatt beskjed om at dette vil bli prioritert etter viktighets

prinsippet. Borettslaget sliter med mer avgjgrende saker.
Innmelder ma vise talmodighet.

Valg

Sittende styre bestdr av:
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Styreleder, Elyas Mohammed
Styremedlem, Nasar Igbal Nawaz
Styremedlem, Nour-Eddine Rahali
Styremedlem, Katrine Olsen
Varamedlem, Houria Hajji

Varamedlem, Salma Riaz

Varamedlem, Balal Bashir

Varamedlem, Bile Abdikarim Wabari
Varamedlem, Abdirahman Mohamoud Nur

P& valg i drets generalforsamling er styreleder, ett styremedlem, fem varamedlemmer,
kontrollkomite og valgkomite.

Interesserte bes kontakte valgkomiteen (Houria Hajji eller Kristoffer Fldten Tender) for &
melde interesse.
Valgkomiteens innstilling vil fremmes i generalforsamlingen.

6.1 Valg av leder
Styreleder Elyas Mohammed er p3 valg.

6.2 Valg av medlemmer til styret

Tidligere styremedlem Asif Shaikh har trukket seg. Det ma derfor velges ett nytt
styremedlem.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret

Houria Hajji, Salma Riaz, Balal Bashir, Bile Abdikarim Wabari og Abdirahman
Mohamoud Nur er pd valg.

6.4 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 6. mai 2024

6.5 Valg av valgkomite
Kristoffer Tender og Rizwan Mohammed er p3 valg.

6.6 Valg av kontrollkomite
Marius Scheide og Agron Toska er pa valg.
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i rsregnskap 2023 Granberg borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2023 2022
A. Disponible midler fra foreg? ende 3 rsregnskap 2902 730 3431086
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 7 356 964 4519612
Tilbakefnring av avskrivning 118 953 118 953
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -5 286 943 -4 907 256
Endringer i andre langsiktige poster -298 669 -259 665
B. j rets endring disponible midler 1890 305 -528 356
C. Disponible midler 4793 035 2902 730
Spesifikasjon av disponible midler:
Ominpsmidler 5457 307 5584 747
Kortsiktig gjeld -664 272 -2682017
C. Disponible midler 4793 035 2902 730

Borettslagets disponible midler er de nkonomiske midlene som borettslaget har til r* dighet.
De defineres som ominpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

915 Granberg borettslag Org. nr 946738441
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Resultatregnskap 2023 Granberg borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 16 582 975 16 152 518 16 453 050 17 100 717
Leie forretningslokaler 1 310 680 307 680 247 000 310 000
Sum leieinntekt 16 893 655 16 460 198 16 700 050 17 410 717
Andre inntekter
Diverse inntekt 2 367 938 328 535 236 000 266 000
Sum annen inntekt 367 938 328 535 236 000 266 000
Sum inntekt 17 261 593 16 788 733 16 936 050 17676 717
KOSTNAD
Lnnnskostnad
Lnnnskostnad 3 659 217 634 764 981 000 981 000
Styrehonorar 3 0 196 250 255 000 255 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 4 118 953 118 953 0 0
Driftskostnad
Energikostnad 1081313 1131252 700 000 1300 000
Kostnad eiendom/lokale 5 577 861 520 332 611 000 658 000
Kommunale avgifter/renovasjon 304 515 2701968 3315000 3500 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 6 17 559 16 186 31000 23 000
Verktny, inventar og driftsmateriell 7 71 551 92 686 279 000 69 000
Reparasjon og vedlikehold 8 3094 722 3223724 2 047 000 1805 000
Revisjonshonorar 15101 14128 16 000 16 000
Forretningsfrrerhonorar 308 700 308 332 310 000 323 000
Andre honorar 105 249 131 357 153 000 128 000
Kontorkostnad 62 549 50 465 50 000 82 000
TV/bredb3 nd 1451055 1456 308 1562 000 1500 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 170 924 59530 49 000 72 000
Kontingent og gaver 73700 77 872 81000 81000
Forsikring 1651693 1628223 1707 000 1870 000
Eiendomsskatt 59 189 0 0 25000
Andre kostnader 62 044 32009 26 000 25000
Sum kostnad 9 885 896 12394 338 12173 000 12 713 000
Driftsresultat fnr IN 7 375 698 4394 395 4763 050 4963 717
Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 369 474 354 392 0 0
Driftsresultat etter IN 7745172 4748 787 4763 050 4963717
FINANSPOSTER
Renteinntekt 151 602 45 594 0 0
Rentekostnad 539810 274770 415 331 530 029
Netto finansposter 388208 229175 415 331 530 029
i rsresultat 7 356 964 4519612 4347719 4433 688
Overfrt tilfra annen egenkapital 7 356 964 4519612 0 0
SUM OVERFAdRINGER 7 356 964 4519612 0 0

915 Granberg borettslag Org. nr 946738441
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Balanse 2023 Granberg borettslag

Note 2023 2022
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter 4 4368 594 4368 594
Bygninger 4 219301 860 219 301 860
Garasjer 4 11092 672 11092 672
Andre fellesanlegg 4 7 291 325 7 291 325
Andre driftsmidler 4 816 906 935 859
Sum anleggsmidler 242 871358 242990 311
Ominpsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 185977 181917
Kundefordringer 0 25 288
Fordringer skader 0 28 191
Andre kortsiktige fordringer 0 199 964
Forskuddsbetalte kostnader 294 478 2030571
Bankinnskudd og kontanter
Innest ende bank 4 976 852 3118816
Sum omlnpsmidler 5457 307 5584 747
SUMEIENDELER 248 328 665 248 575 058

915 Granberg borettslag Org. nr 946738441
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Balanse 2023 Granberg borettslag

Note 2023 2022
EGENKAPITAL OG GJ ELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 23900 23900
Sum innskutt egenkapital 23900 23900
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 114 208 371 106 851 407
Sum opptjent egenkapital 114 208 371 106 851 407
Sum egenkapital 9 114 232 271 106 875 307
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 10 14 445 636 19732 579
Borettsinnskudd 117 754 424 117 754 424
IN nedbetalt fellesgjeld 10 1232062 1530731
Sum langsiktig gjeld 133432122 139017 734
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 88 525 18 881
Leverandnrgjeld 211 977 2298 959
Skyldig off. myndigheter 43 521 43184
P3Inpne renter 0 143
Annen kortsiktig gjeld 320 249 320 850
Sum kortsiktig gjeld 664 272 2682017
Sum gjeld 134 096 395 141 699 752
SUM EGENKAPITAL OG GJ ELD 248 328 665 248 575 058
Pantstillelser 11 133432122 139017 734
Sted

Elyas Mohammed
Styreleder

Nour-E ddine Rahali
Styremedlem

Nasar Igbal Nawaz
Styremedlem

Katrine Olsen
Styremedlem

915 Granberg borettslag Org. nr 946738441

82

Side 12 av 70




Noter 3 rsregnskap 2023 Granberg borettslag

Note O - Regnskapsprinsipper

i rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
3 rsregnskap og 3 rsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Ominpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett3r. d vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Ominpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefnres til nominelt belnp p* etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes 3 vN re forbig? ende.

Langsiktig gjeld balansefnres til nominelt belnp p3 etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppfiyrt i balansen til p3 lydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjnres p* grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler

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

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om 3 rsregnskap og 3 rsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfnres Inpende under driftskostnader,

mens p? kostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfjres og inntektsfnres i takt med opptjening.
Inntektsfnring ved salg av varer/tjenester skjer p* leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfnres etter hvert som de opptjenes.

S kattetrekk
Ved Innnskjnring overfyres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelnsningen. Dette prinsippet innebN rer at ekstrainnbetalingen fra eiere klassifiseres
som

forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader. Det innbetalte belnpet fyres som gjeld til eier under langsiktig gjeld i borettslagets

balanse. Andelseierne vil ved IN £ sikkerhet ved inntrederett i det pantedokumentet som borettslagets P negiver har tinglyst

p? eiendommen. Inntrederetten har sideordnet prioritet med det til enhver tid gjenst ende belnpet av fellesP net.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan. Disse innbetalingene nedkvitteres i takt med
nedbetalingsplanen og framkommer i resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat fr IN.
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Noter 3 rsregnskap 2023 Granberg borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2023 2022
3600 Innkrevde felleskostn. drift 10107 784 9612730
3609 Leie parkering 550 152 550 152
3615 Restvarme 573 600 394 350
3616 Stm fellesarealer 110 012 559 958
3617 Trappevask 124 848 124 848
3618 Strmm el-bil 48 764 0
3650 Innkrevde felleskostn. renter 541917 238 491
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 4525 897 4671989
3605 Leie forretningslokaler 310 680 307 680
Sum 16 893 655 16 460 198
Note 2 - Andre driftsinntekter
2023 2022
3957 Nnkkelsalg 0 950
3990 Andre driftsinntekter 188 593 75 264
3999 Andre inntekter 179 345 252 320
Sum 367938 328 535
Konto 3990 gjelder inntekt fra basestasjoner og innbetaling vedrnrende skadesak.
Konto 3999 vedmrer inntekt bom og andre inntekter.
Note 3 - Lnnnskostnader og styrehonorar
2023 2022
5100 Fast Innn til ansatte fra Innnssystemet 398 474 393 487
5102 Overtid fra Inpnnssystemet 8 160 0
5120 Timelnnn fra Innnssystemet 120 440 91 805
5129 Annen Innn fra Ipnnssystemet 12 000 12 000
5131 Lnnnstilskudd -58 155 -56 169
5150 P23 Inpne feriepenger 73 854 68 725
5260 Gruppeliv innberetning fra Innnssystemet 8 196 6112
5290 MOTPOST ANDRE FORDELER -8 196 -6 112
5400 Arbeidsgiveravgift 79 249 100 700
5405 Arb.giv.avg.feriepenger - fra Innnssystemet 10413 9690
5424 AFP pensjon 0 3392
5753 Tjenestepensjon OTP 14782 11134
5330 Honorar tillitsvalgte fra Innnssystemet 0 196 250
Sum 659 217 831014

Personalkostnader omfatter Innns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall 3 rsverk sysselsatt: 1,3
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Noter 3 rsregnskap 2023 Granberg borettslag

Note 4 - Varige driftsmidler

Sandsilo Renseanlegg til Infrastruktur Forretningslokal: Garasjer Fellesanlegg
fyrrom ladeanlegg
Anskaffelseskost pr.01.01 : 58 844 165 188 1190 503 6 984 480 11092 672 7 291 325
i rets tilgang : 0 0 0 0 0 0
i rets avgang : 0 0 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 58 844 165 188 1190 503 6 984 480 11092 672 7 291 325
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 41 681 41297 304 651 0 0 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 210 000 0 0 0
Bokfrt verdi pr.31.12: 17 163 123 891 675 852 6 984 480 11 092 672 7 291 325
i rets avskrivninger: 5884 16 519 96 550 0 0 0
Anskaffelses3r: 2016 2021 2020 1989 1989 1989
Antatt levetid i 3r: 10 10 10
Tomter/Eiendom Boligeiendomme Bil
inkl tomt
Anskaffelseskost pr.01.01 : 4 368 594 212 317 380 177 000
i rets tilgang : 0 0 0
i rets avgang : 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 4 368 594 212317 380 177 000
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 0 177 000
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0
Bokfrt verdi pr.31.12: 4368 594 212317 380 0
Anskaffelses3r: 1989 1989 2010
Antatt levetid i 3r: 7
Borettslagets eiendommer er forsikret i Protector forsikring, polisenummer 1271635 og 1657131.
Borettslaget eier tomten. Tomtens areal er 49 545,6 kvm. G.nr 176, b.nr 389. Bygge3 r 1989.
Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler
2023 2022
6340 Heisalarm 66 278 55 087
6360 Annet renhold 0 31
6361 Fast renhold 185 154 175950
6362 Skadedyrutryddelse 21100 20312
6364 Matteleie 26 931 33275
6391 Snnm? king/string/feiing 274 668 193 837
6392 Containerleie/tymming 0 40 000
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 3730 1560
Sum 577 861 520332
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2023 2022
6400 Leie av maskiner 10 119 9817
6420 Leie av datautstyr 7 440 6368
Sum 17 559 16 186
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Noter 3 rsregnskap 2023 Granberg borettslag

Note 7 - Verktny, inventar og driftsmateriell

2023 2022
6500 Verktny og redskaper 6 233 12 306
6525 IT utstyr 1990 0
6540 Inventar 705 7 303
6550 LyspNrer, lysmr, sikringer o.l. 4220 14770
6551 Nnkler, B ser, navnskilt, postkasser o.l. 35731 38372
6552 Driftsmateriell 17 462 15 865
6570 Arbeidstny 5210 4070
Sum 71 551 92 686
Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
2023 2022
6601 Vedlikehold bygg 988 856 270928
6602 Vedlikehold VVS 413 253 183 591
6603 Vedlikehold elektro 127 916 82323
6611 Vedlikehold heiser 100 025 1837303
6613 Vedlikehold grnntanlegg/lekeplasser/uteomr de 480 564 72 998
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 121292 110 153
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 11 070 187973
6630 E genandel forsikring 116 000 30000
6641 Malerarbeider 190 143 42 266
6643 Glassarbeid/Vindu 20436 0
6645 Tak/blikkenslagerarbeid 384913 278 188
6648 Vedlikehold dnrer og porter 140 254 128 002
Sum 3094 722 3223724

Styret mener at det gjennomfrrte vedlikeholdet er tilstrekkelig for 2 oppveie verdiforringelse av bygning.

915 Granberg borettslag Org. nr. 946738441
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Noter 3 rsregnskap 2023 Granberg borettslag

Note 9 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 23900 0 23900
Sum innskutt egenkapital 23900 0 23900
Opptjent egenkapital
i rets resultat 106 851 407 7 356 964 114 208 371
Sum opptjent egenkapital 106 851 407 7 356 964 114 208 371
Sum egenkapital 106 875 307 7 356 964 114 232 271
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Noter 3 rsregnskap 2023 Granberg borett

slag

Note 10 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA Den Norske Stats
Husbank

Form3 I oppgradere el- anlegg

i garasjen
L3 nenummer: 16362047378 114194715
L3 netype: Annuitet Annuitet
Opptaks3r: 2020 2005
Rentesats: 4.49 % 3.854 %
Beregnet innfridd: 11.06.2023 01.01.2027
Opprinnelig B nebelnp: 1150 000 80 065 528
L3 nesaldo 01.01: 688 428 19 044 151
Avdrag i perioden: 688 428 4598 515
L3 nesaldo 31.12: 0 14 445 636
Andelssaldo 01.01: 0 1530731
Innbetalt IN i perioden: 0 70 805
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 0 369 474
Andelssaldo 31.12: 0 1232062
Sum pantegjeld for I3 n: 0 15 677 698

Langsiktig gjeld
Ant. andeler
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld I n 11419471 5 1
1
8

QN
- W oo

—_
- W NDNOOOVOON—= B =~ Db

Andel gjeld 31.12
449 506
74 695
73131
72 806
71438
70 004
69 353
68 408
68 180
68 082
68 017
67 854
65 672
63 359
62219
62 186
61470
59 320
59124
57 235
55769
48 863
38015
26 451
16 646
14 659

Sum fellesgjeld
449 506
74 695
585 048
1383314
142 876
70 004
762 883
615672
477 260
1089312
2176 544
542 832
853736
2597719
248 876
62 186
245 880
59 320
118 248
343 410
1059 611
293178
76 030
52902
49938
14 659
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Noter 3 rsregnskap 2023 Granberg borettslag

Langsiktig gjeld

L3 nenummer 114194715 er et annnuitets® n som nedbetales over 30 3r. L3 net vil bli nedbetalt per 01.01.2027.L3 net har en annen fordelingsnnkkel enn
opprinnelig brmk for felleskostnadene.

L3 nenummer 16362047378 er et annuitetsl® n som nedbetales over 6 3. L3 net vil bli nedbetalt i 2026. L3 net har flytende rente.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelnsningen. Dette prinsippet innebN rer at ekstrainnbetalingen fra eiere klassifiseres
som

forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader. Det innbetalte belnpet fyres som gjeld til eier under langsiktig gjeld i borettslagets

balanse. Andelseierne vil ved IN £ sikkerhet ved inntrederett i det pantedokumentet som borettslagets I* negiver har tinglyst

p? eiendommen. Inntrederetten har sideordnet prioritet med det til enhver tid gjenst® ende belnpet av fellesP net.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan. Disse innbetalingene nedkvitteres i takt med
nedbetalingsplanen og framkommer i resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat frr IN.
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Noter 3 rsregnskap 2023 Granberg borettslag

Note 11 - Pantstillelser

Bokfnrt verdi pr. 31.12.2023

Bokfrt langsiktig gjeld 15677 698
Innskuddskapital 117 754 424
Boligselskapets pantesikrede gjeld 133432122
Bokfnrt verdi av pantsatt eiendom 242 054 452

Borettslagets bokfrte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.

Borettsinnskuddet er sikret med pant p* kr 123.777.626. Pantobligasjonen er hnyere enn bokfirt borettsinnskudd.

915 Granberg borettslag Org. nr. 946738441

90

Side 20 av 70




Resultat og balanse med noter for Granberg borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Granberg borettslag

Styreleder Elyas Mohammed (sign.)
Styremedlem Nasar Igbal Nawaz (sign.)
Styremedlem Nour-Eddine Rahali (sign.)
Styremedlem Katrine Olsen (sign.)
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
Dr. Hansteins gate 9 Fax
3044 Drammen

Internet www.kpmg.no

Enterprise 935 174 627 MVA

Til generalforsamlingen i Granberg Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

o 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 gjennomfart 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 drsregnskapet. 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 hensiktsmessig 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 a 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 ngdvendig 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 hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som

Offices in

KPMG AS, a Norwegian limited liability company and member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated Oslo Elverum Mo i Rana Stord

with KPMG International Cooperative (‘KPMG International”), a Swiss entity. Alta Finnsnes Molde Straume
Arendal Hamar Skien Tromsg

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Sandefjord Trondheim
Bodo Knarvik Sandnessjogen Tynset

Drammen Kristiansand Stavanger Alesund

Penneo document key: HCYUT-BHHYE-EOCFU-HS03C-N7YPK-1088Q



[ 11 Uavhengig revisors beretning - Granberg Borettslag

eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
agkonomiske 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 hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter
ikke blir avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebaere 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 &
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 hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilhgrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

konkluderer vi pa hensiktsmessigheten 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 medfare 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 ogséa 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 - Granberg borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2023 bestatt av folgende representanter:

Styreleder, Elyas Mohammed
Styremedlem, Nasar Igbal Nawaz
Styremedlem, Nour-Eddine Rahali
Styremedlem, Katrine Olsen
Varamedlem, Houria Hajji

Varamedlem, Salma Riaz

Varamedlem, Balal Bashir

Varamedlem, Bile Abdikarim Wabari
Varamedlem, Abdirahman Mohamoud Nur

Styret i Granberg borettslag bestar av 1 kvinne og 3 menn.

Virksomhetens art

Granberg 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. Granberg borettslag
ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 946738441

Granberg borettslag bestdr av 239 boliger og 4 neeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.
Revisor er KPMG.

Forsikring

Granberg borettslag er fullverdiforsikret i Protector Forsikring Asa, avtalenr 1271635. Ved
skadesaker skal henvendelse gjores til styret. Privat innbo/eiendeler m& forsikres ved egen
polise.

HMS/Internkontroll

Styret har ikke fylt ut informasjon om HMS/Internkontroll innen fristen 17.04.
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Styrets arbeid

Styret har ikke skrevet drsmelding for 2023/2024 innen fristen 17.04.

Arsmeldingen er godkjent av styret.
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OPAK®

GRANBERG BORETTSLAG Oslo, 25.04.2023
v/ Elyas Mohammed
Postboks 8944 Younstorget

Tilbudsbrev

0028 OSLO
Tilbudsnr.: T-20398
Var ref.: Frank Vinjerui Tiloudsnavn: Tilstandsvurdering og vedlikeholdsplan
Mobil: 93481993
E-post: Frank.vinjerui@OPAK.NO

Tilbud pa Tilstandsvurdering og vedlikeholdsplan

Vi viser til forespgrsel mottatt per e-post av 22.03.2023/konkurransegrunnlag av 22.03.2023 og e-post
21.04.2023, og har med dette gleden av a oversende OPAKs reviderte tilbud pa «Tilstandsvurdering og
vedlikeholdsplan».

OPAKs kontaktperson og ansvarlig for oppdraget er Seniorradgiver bygg og eiendom Frank Vinjerui,
mobil 934 81 993, e-post: frank.vinjerui@OPAK.NO.

OPAKs oppdrag
OPAK, som har lang erfaring med denne type oppdrag, vil giennomfgre tilstandsvurderingen iht. NS3424
pa niva 1. Dette er den vurderingen som oftest blir benyttet av borettslag og sameier i dag.

Niva 1 tilstandsvurdering er en generell overordnet vurdering av hele bygningen, som skal kartlegge
behovet for ngdvendig vedlikehold, reparasjoner og utbedringer. Tilstandsvurderingen omfatter
eiendommens klimaskjerm som yttertak, fasader, vinduer, dgrer og innvendige fellesarealer som
trapperom, kjeller/loft og felles tekniske anlegg. Leilighetene omfattes ikke av rapporten. Det vil
imidlertid bli foretatt en stikkprgvekontroll i 5-6 boenheter, for a fa et generelt inntrykk av teknisk
standard.

Oppdraget vil besta av a giennomfgre en befaring av eiendommen og vurdere tilstanden pa det
bygningsmessige og de tekniske anlegg (VVS & elektro). Det utarbeides en rapport som inneholder en
konklusjon, en beskrivelse og en vurdering av den tekniske tilstanden og levealder. Basert pa
tilstandsvurderingen utarbeides det en vedlikeholdsplan for eiendommen, med vedlikeholds- og
utbedringstiltak for de neste 10 ar. Tiltakene angis i prioritert rekkefglge med kostnader og forslag til
tidspunkt for utfgrelse. Sammen med rapporten fglger det et bildevedlegg.

Tiltak legges inn i et regneark, og blir delt inn etter fglgende prioritering:

I Akutt/Strakstiltak (0 - 1 ar)
Skader og mangler som ifglge lover og forskrifter ma utbedres eller forhold som kan sette
menneskers liv eller helse i fare.

I Vedlikehold (1 -2 3ar,3-5arog6-10 ar)
Vedlikehold er rutinemessige arbeider pa en bygning og tekniske installasjoner, for &
opprettholde et kvalitetsniva, hindre forfall og for a rette pa skader som allerede er oppstatt.

OPAK AS ST, K | OPAK BERGEN AS 9T, | OPAK TRONDHEIM AS ST | firmapost@opak.no
org.nr. 960 816 862 g ki’ M | org.nr.921586 736 g % | org.nr. 921586787 § % | www.opak.no
Engebrets vei 7 :E‘ \ Solheimsgaten 16 b f § \ Tungaveien 30 E é \ LinkedIn

0275 Oslo DNV / el 5058 Bergen DNV | 7047 Trondheim \ DNV J |

TIf. 22 51 77 00 156 8001- 150 4301 | TIf. 225177 00 KOsoors0#GH | TIf, 22 51 77 00 BOSODI-I0w0n |
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OPAKY®

| vedlikeholdsplanen er tiltakene inndelt i tre tidsintervaller avhengig av anbefalt
utfgrelsestidspunkt.

1l Modernisering
Moderniseringsarbeider som kan vare aktuelle a giennomfgre for 3 tilfredsstille manglende
funksjoner eller formelle krav, eller der det er funnet store avvik i forhold til dagens
byggenorm/offentlige forskrifter.

Ved en tilstandsvurdering pa niva 1 kan det bli behov for grundigere undersgkelser pa niva 2. Dette for a
finne arsaken til skadesymptomene, naermere vurdere utbedringsmetoder, arbeidets omfang og
kostnadene. Tilleggsundersgkelser legges inn som egne tiltak med budsjettkostnader i
vedlikeholdsplanen.

Det tas forbehold om befaring av vanskelig tilgjengelige deler av bygget. Befaringen er basert pa visuelle
observasjoner. OPAK verken river eller apner konstruksjoner. Skjulte installasjoner er generelt ikke
kontrollert. Tekniske anlegg er ikke funksjonstestet, hverken for bygg-, VVS- eller elektroanlegg. Dvs. at
tekniske anlegg som pga. arstid eller annet ikke er i drift, kan ha funksjonsfeil eller vaere havarert. Det er
ikke forutsatt bruk av lift til kontroll av tak og fasader, dvs. at disse delene av bygget befares fra
vinduer/balkonger og bakkeniva dersom de ikke er tilgjengelig pa annen mate. Vi tar derfor generelt
forbehold om at eventuelle skjulte feil, mangler eller skader ikke blir avdekket.

Det foretas en brannteknisk tilstandskontroll som del av oppdraget.

Bygningen deles opp iht. NS 3451:2009 Bygningsdelstabellen pa 2-sifret niva (kun punkter som er
relevant for eiendommen tas med).

Det utarbeides budsjettkostnader for hvert tiltak som settes inn i skjiemaet under:

Oppdragsnr.: 123456
Oppdragsnavn: Borettslag/Sameiet

TILTAK OG PRIORITERING

Orienterende beskrivelse av tiltak Prioritering av tiltak

Dato: DD.MM.AAAA Vedlike- Vedlike- Vedlike- Moderni-
Akutt hold hold hold sering
1-3ar 3-5ar 5-10ar vedbehov

2 Bygning

21 |Grunn og fundamenter
Tiltak

22 |Baeresystem
Tiltak

ID 1430
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HONORAR
Utarbeidelse av tilstandsvurdering med vedlikeholdsplan tilbys utfgrt for fastpris:

kr 150 000,- ekskl. mva.
kr 187 500,- inkl. mva.

OPSJON
Utarbeidelse av brannteknisk tilstandsvurdering, levert som del av ordinzer tilstandsvurdering og
vedlikeholdsplan. Tilbys utfgrt for fastpris:

kr 80 000,- ekskl. mva.
kr 100 000,- inkl. mva.

OPAKs fakturaer skal betales innen 14 dager fra fakturadato.
OPPDRAGSBETINGELSER
For oppdraget gjelder vare generelle oppdragsbetingelser av 9. juni 2022 (vedlagt).

Kapasitet/leveringsdyktighet/mobiliseringstid

OPAK har i dag over 100 hgyt kvalifiserte medarbeidere. Vare s@sterselskap holder til i Bergen og
Trondheim, og samlet har konsernet ca. 130 ansatte. Ved eventuell sykdom, fratredelse eller uforutsette
hendelser som forarsaker at personell ma byttes ut i oppdrag, garanterer OPAK at oppdraget vil bli
bemannet med nytt personell med tilsvarende kompetanse. Vi garanterer at vi vil levere de forventede
ytelser uten avbrudd eller svikt.

Vi bekrefter at vi har kapasitet og en mobiliseringstid som tilfredsstiller forespgrselen.

Kompetanse

Medarbeiderne er OPAKs viktigste ressurs. Vare forretningsomrader er prosjektledelse, byggeledelse,
anskaffelser, areal, verdi- og tilstandsvurderinger, plan- og byggesaker, konseptvalgutredninger,
byggskaderadgivning, samt energi-, miljg-, KS- og SHA-radgivning. OPAKs samlede kompetanse er bredt
sammensatt fra ulike fag- og virksomhetsomrader. Hoveddelen av vare ansatte er utdannet som
sivilingenigrer og ingenigrer, men vi har ogsa ansatte med bakgrunn som mur- og tgmrermestere,
elektrikere og rgrleggere, sivil- og bedriftsgkonomer - for & nevne noen yrkesgrupper.

Oppdragsbetingelser
For oppdraget gjelder vare generelle oppdragsbetingelser av 9. juni 2022 (vedlagt).

Kvalitetssikring og miljgstyring

OPAK har et velprgvd og aktivt fungerende styringssystem som skal sikre at OPAKs tjenester blir
enhetlige, leveres med riktig kvalitet og tilfredsstiller krav til milj@. Styringssystemet gjelder for hele
OPAKs virksomhet.

OPAKs ledelsessystem for kvalitet og miljg er sertifisert i henhold til:
e Kvalitet NS-EN ISO 9001:2015
e Miljg NS-EN ISO 14001:2015

OPAKs ledelsessystemer blir hvert ar revidert av DNV Business Assurance Norway AS.

ID 1430
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Ansvarsrett
OPAK har sentralt godkjent ansvarsrett etter plan- og bygningsloven innenfor fglgende
godkjenningsomrader:

e Kontroll: Overordnet ansvar for kontroll i tiltaksklasse 3

o Sgker (for alle typer tiltak) i tiltaksklasse 3

OPPDRAGSBEKREFTELSE

OPAK er tilgjengelig for a starte prosjektet umiddelbart og forventes a fullfgre det innen utgangen av
juni.

Befaring etter avtale.

Vi vil igangsette oppdraget nar vi har mottatt oppdragsbekreftelse.

Vi haper tilbudet svarer til forventning, og vi kan bekrefte at dersom vi blir tildelt oppdraget, vil dette bli
viet var stgrste oppmerksomhet.

Med vennlig hilsen
for OPAK AS

Lﬁw@m

Q)ysteln Dieseth
Takstmann/avdellngsleder Eiendomsradgivning

Vedlegg:
OPAKs Generelle oppdragsbetingelser av 9. juni 2022

ID 1430
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Oppdragsbekreftelse

For kunden:
Kontaktperson
Telefon

E-postadresse

Fakturamottaker:
Navn

Org. nr.

E-post faktura
Adresse
Posthnummer

Poststed

Sted og dato

Signatur oppdragsgiver

ID 1430

OPAK¢®
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HUSVASK OG MALING I GRANBERG BORETTSLAG

« Generalforsamling 29-04-2024

103



INNHOLDSFORTEGNELSE

I. Bakgrunn og formal

Konkurranse og tilbud

Omfang av arbeidet
Skreddersydde Igsninger

Maling og beboernes preferanser

Leverandgrvalg og fleksibilitet

SISO O EE OR

Forslag til vedtak
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BAKGRUNN OG FORMAL

» Granberg Borettslag

+ Granberg borettslag ble oppfgrt mellom 1986 og 1989, og har siden den gang veert en fast boligpartner
for mange. Beliggenheten er strategisk plassert langs Slimeveien, som er hovedveien pa Bjgrndal, og
omradet strekker seg fra Nyjordstubben i nord til veien opp til Bjgrndal Skole i sgr. I vest er borettslaget
avgrenset av Slimeveien, mens i gst skiller en gangvei mellom Granberg og Nyjordet omradet fra
omkringliggende nabolag. Granbergstubben gér gjennom borettslaget og er opphav til vre postadresser.
Granberg borettslag er hjemmelsinnehaver til en tomt med gdrdsnummer 176 og bruksnummer 389.
Byggearet for borettslaget er 1989, og tomtearealet strekker seg over 49545,6 m2. Borettslaget er
registrert i Brgnngysundregistrene under organisasjonsnummer 946 738 441.

« Plan for periodisk husvask og maling i 2024
+ Budsjett og hyppighet (hvert 3. &r)
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KONKURRANSE OG TILBUD

« Inviterte selskaper: ISS, EIR (tidligere Royal Renhold), TOMA Eiendomsdrift og
Ren Service AS

« Vurderingskriterier: kvalitet og pris

» Styret ma forhandle bedre pris og skreddersydd lgsning
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OMFANG AV ARBEIDET

+ 28 bygg og et tomteareal pd 49 545,6 m2
» Rengjgring av fellesomrader og utomhusomrader

« Muligheten for & kombinere vasking med maling

107



SKREDDERSYDDE L@SNINGER

« Hensyn til borettslagets alder og vedlikeholdsansvar

» Leverandgrer ma tilby tilpassede lgsninger

« Fasader er i darlig tilstand i noen deler av borettslag og derfor viktig 8 utfgre
tilstandsvurdering av borettslag bygningsmasse fgr eventuelt vasking og maling.
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MALING OG BEBOERNES PREFERANSER

 Vurdering av et ensfarget borettslag
- Beboernes gnsker angdende maling
+ Beboerne pdminnes om plikten til @ vedlikeholde sine balkongers maling.

« Styret uttrykker bekymring for tilstanden pd fasadene og anbefaler at en byggteknisk vurdering
utfares av f.eks. OPAK for & bestemme den beste framgangsmaten for & sette fasaden i stand.

+ Anbefaler behandling av fasaden med Desalin AM, en skdnsom metode som ikke gdelegger
fasaden og konserverer mot sopp, alger, grenske og mikroorganismer. Dette skal pafares de
fasadeveggene som har behov, f.eks. nord- og @stsider av bygget.
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DeSalin AM

Fordeler Anbefalte overflater
~ Mot sopp og alger * Fasader
_ Hindrer vekst av sopp, mugg, alger, Tak
mikroorganismer og bakterier * Malte og umalte overflater, ute og inne
Konserverer rene flater og reduserer * Betong
begroing * Naturstein
Brukes bade ute og inne Tegl og puss
* Langvarig funksjon " Fliser og fuger
 Forebyggende " Piper
* Forandrer ikke utseendet pa underlaget Fuktige kjellere
Vannbasert - Lav VOC Plast
- Biologisk nedbrytbart * Tekstil
“ Vaskemiddel " Baderom
~ Kjemisk selvrens Fuktbelastede omrader
Preventivt vedlikeholdprodukt
Ta kontakt

For bestilling og informasjon om produktet ta kontakt med oss

TRYKK HER
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LEVERAND@RVALG OG FLEKSIBILITET

» Bygningene (balkonger, oppganger, terasser, fellesomrader, 0.s.v.) ma vaskes fagr
eventuell maling

» Fleksibilitet i forhold til leverandgrvalg basert pa beboernes beslutning og
kostnadsfaktorer

m



Toma (é Ren Service AS

ha en fin dag!
& _Aransers
FACILITY
SERVICES
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VURDERINGSKRITERIER: KVALITET OG PRIS

Orienterende priser gitt som tilbud til Granberg Borettslag, kun husvask, ikke inkludert maling

Tilbyder Pris fasadevask uten gul murstein inkl. Mva Maling, eksl MVA

Ren Service AS 862500,- inkl MVA =

ISS 823750,- eksl MVA 4 300 000,-
1029000 inkl MVA

EIR 550000,- inkl MVA =

TOMA Eindomsdrift | 367.500,- inkl MVA -

13



FORSLAG TIL VEDTAK

» Generalforsamlingen vedtar at Granberg Borettslag skal gjennomfgre en grundig
husvask av alle bygg og utomhusomrader i 2024 med et budsjett pa 800 000
NOK for husvask og maling

« Periodisk rengjering skal gjennomfgres hvert 3. ar

AVSTEMMING
JA NEI

n4



SPGRSMAL OG DISKUSION

« Rpen for spersmél og innspill fra generalforsamlingen

5



AVSLUTNING

 Takk for oppmerksomheten
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Granberg Borettslag 13.04.2023

EIENDOMSORIFT

Generelt — ekspedisjon: 08:00-16:00 tif. 09090

0.1 GENERELLE FORUTSETNINGER

N N

=

N RENREN

Avtale om renholdstjenester forutsetter fri parkering for TOMA Eiendomsdrift AS,
(TOMA), sitt personell ved besgk.

Tilleggsjobber utenfor avtalen faktureres separat fortiopende.

Forutsetter befaring for oppstart og eventuelt nullstilling.

Det tas forbehold om renhold under ekstremt kaldt vaer i vinterhalvaret hvis det ikke
er tilgang til varmt og kaldtvann pa adressen(e), samt ved ikke oppvarmede
inngangspartier/omrader.

Pris pa ukentlig og manedlig renhold er basert pa erfaringstall ved normal bruk av

fellesarealene. Oppkast, knuste glass og flasker, blod sgl, og rester av matavfall mv.

er ikke medregnet. Dette faktureres sarskilt som spesialrenhold til de enhver tid
gjeldene priser og satser, minimum 1 time per tilfelle. Tilfeller som dette
dokumenteres spesifikt i rapport.

Pris forutsetter fri tilgjengelighet 0700 til 1800.

Pris forutsetter at omrader er fri for hindringer som hindrer arbeidet.

N/A (not applicable) = punkter merket N/A - er ikke relevant for denne avtalen.
TOMA skal pase at lonns- og arbeidsvilkar hos eventuelle underleveranderer er i
overenstemmelse med gjeldende allmenngjgringsforskrifter.

TOMA erklarer herved at de overholder sine forpliktelser iht. forskrifter om
allmenngjering av tariffavtale for renholds bedrifter.

NR

Administrasjon

AKTIVITET OMRADER FREKVENS

21001 Ekspedisjon Alle beboere Hverdager 08:00 — 16:00

3.3

Hensikten med dette vedlikeholdet er & redusere slitasjen, samtidig som man hindrer at smuss
trenger ned i gulvet. Dette medfarer at gulvene far lengre "levetid”, samtidig som man far med mer
smuss ved det ordineere renholdet. | tillegg vil gulvarealene visuelt fremstar som renere etter at de

Beskrivelse:

Mottagelse av oppdrag, forslag og klager, mm fra kunden
Registrering, effektuering og avrapportering

Informasjon om virksomheten innenfor TOMAs ansvarsomrade
Rutineinnkjgp av forbruksvarer, i henhold til avtale med kunden
Deltagelse pa Kundens mgter ved forespgrsel

NENENERNEN|

Periodisk renhold

PERIODISK VEDLIKEHOLD AV GULVAREALER

er vedlikeholdt

Sign. TOMA:

Sign. Kunden: Side 1 av 3

Side 44 av 70
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Granberg Borettslag 13.04.2023 EIENDOMSORIFT

3.3.1  Aktiviteter i fm periodisk vedlikehold av gulvarealer

NR AKTIVITET OMRADER FREKVENS

23301 Oppskuring/rensing | Fellesomrader 1 gang

av fliser/stein

Beskrivelse:

Fliser/stein pafares rensemiddel (Tornado)
Flisene/steinen skures med skuremaskin for a fa lgftet
smuss ut av porene
Vann fijernes med vannsuger
Fliser/steinen skylles med vann
Omradet tarkes

NEE RA

23303 Oppskuring/rensing | Fellesomrader med belegg i 1 gang
av gulvbelegg

Bgr i hovedsak kun utfgres en gang

arlig.

Beskrivelse:

Utfares etter avtale

Belegget paferes rensemiddel (Grovrent og Nordlys
Clean) i henhold til datablad fra leverandar

Belegget skures med skuremaskin for a fa laftet smuss
ut av porene

Vann fjernes med vannsuger.

Omrédet tarkes med mopp

NE ® HE

23306 Polishbehandling Utvendige fellesomrader 1 gang
Beskrivelse:
M Utfgres etter oppskruing/resing av gulvbelegg aktivitet
23303
Polish utfares etter kl. 23.00 pa grunn av tgrketid. Ikke
gnskelig med trafikk i tarketiden
Tarketid er min. 2 timer.
1 strek paferes og lar det tgrke i 2 timer, det legges nytt
strok etter tgrketid om det er behov.
1 strgk med Enviro Svanepolish (zinc-free floor finish)

N NH ™

34 ANNET PERIODISK RENHOLD

3.4.1 Aktiviteter i fm annet periodisk renhold

NR AKTIVITET OMRADER FREKVENS

23405 Hovedvask Trapperom med sidevange, loft, 1 gang
ganger i kjeller, bod korridorer, felles
kjokken og vaskerom.
Beskrivelse:
Vask av vegger og tak, Innvendig dar- og karmvask,
lysarmatur/lamper, radiatorer, stavsuging og vask av gulv.
Stegvtarking av inventar.
Kjemi: grovrent universal.

Hovedvask ser vi for oss at tar mellom 2 til 3 uker.

Sign. TOMA: Sign. Kunden: Side 2 av 3
Side 45 av 70
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Granberg Borettslag

13.04.2023 EIENDOMSORIFT

73202

Sign. TOMA:

Garasjefeiing med Garasjeanlegg

spyling

NB!

1 gang pr. &r— Var

Beskrivelse:

=

=
=

Det forutsettes tilgang til brannslanger e.l. til spyling av gulv —
forutsetter tilgang til vann i anlegget

Feies farst med maskin for & fa opp grus og lignende.

Spyles med hgytrykkspyler i hjgrner og ca. 1 meter vegger (ved
underlagt som taler vann) og kjgrer over med gulvvaskemaskin
som ogsa suger opp vannet. (kjemi: skumdemper ph 5)
Overnevnte maskiner er spesialmaskiner for formalet.

Ser for oss a dele garasjen opp i 2 slik at vi tar 1 del fgrste dag
og del 2 andre dag.

Sign. Kunden: Side 3 av 3
Side 46 av 70
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FACILITY MANAGEMENT
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10M m?

ARLIG DRIFT

LOKAL TILSTEDEVARELSE

Vi har et landsdekkende leveranseapparat

4.500

ANSATTE

2,5 mrd

OMSETNING

Side 48 av 70 ‘

OVERSIKT OVER TOMA SINE KONTORER | NORGE

Nord Midt-Norge @st Ser-Vest
Bodg Alesund Hamar Kristiansand
Leknes Andalsnes Lillehammer Stavanger
Svolveer Molde Moelv Haugesund
Narvik Kristiansund Gjevik Bergen
Harstad Trondheim Oslo

Lenvik Drammen

Tromsg Sarpsborg

Honningsvag Tensberg

Vardg

Kirkenes

OVERSIKT OVER TOMA SINE KONTORER | DANMARK

Jylland Fyn Sjeelland
Aalborg Odense Kgbenhavn
Aarhus

Herning

Esbjerg

121



Vare tjenester

RENHOLD

Daglig renhold
Periodisk renhold
Matteservice

122

1
1
1
1
MAT & DRIKKE

Frokostservering
Lunchservering
Overtidsmat
Mgtemat
Selskapsmat
Kaffemaskiner
Kaffebar
Frukt

1

1

1

1
SERVICETJENESTER

Resepsjon
Sentralbord
Servicedesk

Mgterom

Kontorrekvisita
Planteservice
Posttjenester

Side 49 av 70

EIENDOMSDRIFT

Teknisk drift
Driftledelse
Teknisk forvaltning
Energiledelse
Beredskapsvakt
Utvendig vedlikehold
Fasadevask
Landscaping
Vakthold

|

|

|

|
CAMPS

Overnatting
Kontorrig
Mat & Drikke
Eiendomsdrift
Renhold
Site Manager
Vakthold

Alermovervakning

[+7}

&



Drift- og vedlikeholdstjenester Toma Eiendomsdrift AS

Internkontroll  Energiledelse

Drift &
vedlikehold Prosjektledelse

Vaktmester-
Driftsledelse tjenester

Budsjettering Landscaping
& rapportering

Brannvern-
ledelse

Vedlikeholds-
planlegging

Side 50 av 70

123



124

Toma sin lgsning for renhold og vedlikeholdstjenester

*8 13

Baerekraft & HMS Organisering

Priser &
leveranse

Side 51 av 70
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STOPP — TENK — ANALYSER - RISIKO

126

Toma arbeider systematisk for a sikre ansattes helse, miljg og
sikkerhet pa jobb, og selskapet sin pavirkning av det ytre miljg

Prosess

Ledelsen i Toma gar alltid foran med et godt eksempel
innenfor HMS-fokus

Fokus pé utvikling av et trygt arbeidsmiljp

Oppbygging av kollektiv forstaelse av risikofaktorer, der
alle tar ansvar for & melde inn avvik

Dedikert HMS-organisasjon som jobber aktivt med
HMS-tematikk og rammeverk

Involvering av hele organisasjonen i HMS-arbeid og
informasjon

En del av det organisatoriske oppleringsprogrammet

Strukturert rammeverk for HMS-arbeid som oppdateres
jevnlig

Klare prosesser for handtering av risikoer og awik pa
kundekontrakt og internt

Arsplan med HMS-aktiviteter

Oppleeringsbehov identifiseres giennom
risikokartlegginger og kompetanseutvikling gjennomfares
etter behov

Opplaering i prosedyrene giennom lokale
opplaeringsplaner

Bevisstgjring av konsekvenser av forhold som kan
pavirke helse og sikkerhet pa arbeidsplassen, og egen
personellets egen rolle i dette bildet

ARSPLAN HMS-ARBEIDET

Jan | Feb | Mar | Apr | Mai | Jun | Jul| Aug | Sep | Okt | Nov | Des

HMS program

HMS inspeksjon

HMS utvalj

Kontinuerlig arbeid - Kvartals mgter

HMS-PROGRAMMET

Jan. Ireu IMar IAnr IMai IJun IJu\ IAua Iseu Iokt INov IDes

Aktivitet
f— HMS-programmet utarbeides og oppdateres av HMS-utvalget. Programmet ferdigstilles Januar
hvert &r og distribueres ut til alle avdelinger deretter.
E— HMS-programmet skal vaere i tialle inger. Dette i at roller og.
ansvar skal vere avklart, samt at handlingsplan skal veere utarbeidet.
HMS-programmet skal evalueres i avdelingene. Evaluering framsendes til HMS utvalget samt
Desember

nyttes til utvikling av HMS arbeid i egen avdeling.

«HMS er ikke en egen aktivitet, men skal prege maten vi utfgrer vdre
daglige aktiviteter pd. Alle ansatte har et ansvar om & imgtekomme de til
enhver tid gjeldende HMS-krav»

Side 53 av 70
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Hva Toma Gruppen legger i baerekraft og samfunnsansvar

Vi har en egen CSR Manager som jobber dedikert med a lede arbeidet innenfor bzaerekraft og samfunnsansvar.
Se vedlagte beskrivelser for miljgprogram, bzerekraft og samfunnsansvar.

Vi tenker bzerekraft og samfunnsansvar som et naturlig ledd av
Helt Med [ ]

T T —— ” alle vare leveranser

Utfasing av fossile biler

Ringer i Vannet

Helhetlig tankegang rundt innkjgp, tilberedning og bruk av mat for redusert

klimaavtrykk
Klimanjaro . . .
J Mer baerekraftige leveranser gjennom automatiserte prosesser og
Kutt matsvinn digitale Igsninger
Kortreist Mat
Fokus pa a veere en bidragsyter for samfunnet gjennom Helt Med,
Beerekraftig [ ]
ressursbruk Ringer i Vannet og IA
For oss handler baerekraft og samfunnsansvar egentlig bare om sunn
Klimato Breeam-sertifisering .
EcoVadis fornuft, der gode valg for planeten og samfunnet ofte henger sammen
med god gkonomi
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Baerekraft

Vi tar baerekraft pa alvor
Vi er opptatt av at var leveranse skal ha minimal pavirkning pa miljget

Toma Eiendomsdrift AS er en leverandgr av tjenester til det private, naeringslivet og
det offentlige. Vare tjenester favner bredt innenfor beaerekraftsomradet og vi anser
det som viktig at selskapet aktiv bidrar til & bevare miljget, sosiale forhold internt og
ekstern samtidig som man driver et baerekraftig foretak. Vi anser dette som viktig da
det er flere aspekt innenfor baerekraft som vil bidra til at utviklingen i samfunnet gar
i riktig retning. Vi skal tenke globalt og handle lokalt.

Toma eiendomsdrift ble I1SO-sertifisert i 2022 kvalitet (9001), Miljg (14001) og
ledelse (45001). Vi har i tillegg et malrettet program for baerekraft som evalueres
hvert ar.
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Drift- og vedlikeholdstjenester

Toma er en ledende aktgr i Norge innen drift og forvaltning av
naeringseiendommer, med over300 medarbeidereog ansvar for 2,5
millioner kvadratmeter fordelt pa ca. 500 eiendommerVare
tjenester sikrer at eiendommene driftes og vedlikeholdes pa en
baerekraftig mate, for @ unnga sikkerhetsrisikoer og tap av verdier.

Drift og forvaltning av bygg omfatter alle oppgaver og rutiner som er
ngdvendige for at eiendommene med tekniske installasjoner inkl.
uteomrader og uteanlegg skal fungere som planlagt. Dette gjelder
bade funksjonelt, teknisk og gkonomisk.

Kostnadsutvikling om preventivt
Gjennom proaktiv drift bidrar vi til & holde bygningsmassen i god vedlikehold utsettes

stand, fgr stgrre utskiftninger er ngdvendige. Uttrykt pa en annen
mate utgjgr forfallskostnaden den del av et verdifall som kunne vart
unngatt ved en preventiv vedlikeholds styring.

| Falge
skade

Forfallskostnader er en potensiell kostnad fordi det i et
livslgpsperspektiv normalt er mer kostbart a ta igjen et
vedlikeholdsetterslep, enn a utfgre et planmessig og preventivt :""

vedlikehold etter hvert som behovet oppstar. Prev. Prev.
vedl weill
TG-0 TGl - TG TG3

oz -
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Driftstjenester

Driftstekniker/vaktmester utfgrer driftsoppgaver pa vegene av kunde og vil opptre som

kundes representant pa bygget.

Tilsyn Fellesarealer og tekniske installasjoner

Driftstekniker/vaktmester fglger Igpende tilsyn med fellesarealer og felles tekniske
installasjoner. formalet med tjenesten er at bygningsdeler og tekniske installasjoner skal
fungerer som forutsatt og at tilstanden holdes pa avtalt tilstandsniva.

Drifter fglger kundens driftsinstruks og rapportere i FDVsystem

Utvendig tilsyn

Driftstekniker/vaktmester sjekker bygg og utvendige plasser for skader og at tilstanden er pa
avtalt tilstandsniva.

Drifter fglger kundens driftsinstruks og rapporterer i FDVsystem

Taksjekk

Driftstekniker/vaktmester sjekker tak, taksluk og nedlgp for skader og at tilstanden er pa
avtalt tilstandsniva.

Drifter fglger kundens driftsinstruks og rapportere i FDVsystem
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Driftsledelse og stedlig brannvernledelse

Driftsledelse

Benytte kundens FDV- systemer for oppfglging av elementer med tanke pa internkontroll.
Bista eiendomssjef/forvalter med oppfglging av selskapets leietakere.

Bista med utarbeidelse og oppdatering av drifts- og vedlikeholdsplaner.

Fglge opp tekniske utfordringer og driftsplanmessige avvik, anbefale og implementere
avvikskorrigerende tiltak.

Bista eiendomssjef/forvalter med budsjettering av drift/vedlikehold.

Fglge opp 3 parts leverandgrer mtp service og vedlikeholdsavtaler (ogsa sommer og
vintervedlikehold)

Faktura kontroll i kundens faktura system

Stedlig brannvernledelse

* Organisere branngvelser og dokumentere dette min. 1. gang i aret pr. bygg.
Rapport for utfgrt branngvelse legges inn i FDVsystem, eventuelle avvik registreres i

FDVsystem.

* Fglge opp risikoreduserende tiltak fra Risikovurdering (brann).

* Sgrge for at alle lokasjoner har branninstrukser hengt opp pa egnet sted.

* Pase at Leietakers plikt for IK-brann rutiner er utfgrt og dokumentert

* Fglge opp leietaker mtp lukking av IK-brann avvik

Prosjektledelse
* Fglgende oppgaver vurderes fra prosjekt til prosjekt og fakturers etter avtale
Bygge- og prosjektledelse ved ombygginger, vedlikeholdsprosjekter og leietakertilpasninger.

Toma
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Sikker drift med internkontroll fra Toma

Internkontroll

Krav om internkontroll finnes pa en rekke omrader, for eksempel arbeidsmiljgloven,
arbeidsplassforskriften, forskrift om brannforebygging, brann og eksplosjonsvernloven, plan og
bygningsloven, teknisk forskrift mfl. Vi skal sikre at eier og bruker drifter og bruker bygget i henhold til
gjeldene lover og forskrifter. Dette er en del av det systematiske sikkerhetsarbeidet (internkontroll).

FDV-program
Driftsinstruksen blir opprettet i FDVsystemet og utgjgr en viktig del av byggets internkontroll og er
videre del av den samlede dokumentasjonen for eiendommene.

Driftsinstruksen kan ogsa betraktes som et «arshjul» som ivaretar byggenes behov for skjgtsel, tilsyn
og kontroll gjennom en arssyklus. For eksempel er tidlig hgst tiden for & pase at bygget er klart for den
kalde arstid mht. oppvarming. Sent pa hgsten skal alt av lgv fjernes fra sluk pa flate tak og takrenner.

Dokumentasjon & Rapportering

Alle utfgrte oppgaver og registrerte avvik dokumenteres og rapporteres i FDVsystemet.
Internkontrollforskriften § 5, 2. ledd. Pkt. 4-8 ma dokumenteres. Toma vil sgrge for at all gjeldene
dokumentasjon relatert til det systematiske sikkerhetsarbeidet i bygget (internkontroll) er lagret i FDV
web. Vi iverksetter, kontrollerer og dokumenterer rutiner i FDV web for & avdekke, rette opp og
forebygge overtredelser av fastsatte krav.
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Eiendomsdrift

Toma Eiendomsdrifts drifts avdelinger

Drift avd.
Vaktmester
Driftstekniker
FDV

Service avtaler
Rydding
Flytting

Avfall

Handverks avd.
Prosjekter
Mindre
ombygninger
Reparasjoner

¢  Fasade vask.

¢ Fasade

« Tak

¢ Vinduer

¢ Vikar avd.

*  Ferieavvikling
¢ Syke fraveer
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Toma Landscaping

Vi handterer sommervedlikehold, vintervedlikehold, feiing av vei og parkeringsplasser

samt fasade- og vindusvask

Grgnt arbeid
Gressklipping
Vedlikehold av beplanting (luking, vanning og
gjgdsling).
Beskjaering av trae/busker/hekker
Felling av treer
Planting
Dekorering av lokaler med blomster
Nullstilling av omrader/hager
Montering av gressarmering/grusarmering
Montering av kanter til bed (cortenstal)
Montering av selvvanning (dryppslanger og
svetteslanger)
Legging av ferdigplen
Legging av bark
Utarbeiding av hager/bed
Steinarbeider som heller, kanter, belegningsstein,
stgttemurer granitt

Vinter
. Sngbregyting
. Utsetting av brgytepinner
. Strging
. Salting
*  Oppfylling av strgkasse
. Utsetting av ny strgkasse
. Bort kjgring av sng
. Utsetting og pynting av juletreer/innhenting av
juletraer

Feiing/vask
. Garasjevask
. Garasjefeiing
. Vannsuging i garasje
. Feiing utendgrs
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Helarsarbeid
Fjerning av graffiti
Bort kjgring av avfall
Utsetting/innhenting av container 10m3, 5m3.
Mindre asfaltarbeid
Rivningsarbeid
Rigging (juledekorasjon bla.)
Spyling av murer belegningsstein mot sopp/mose
med kjemikaler
Steinarbeider som belegningsstein, kantstein.
Rengjgring av takrenner
Diverse vedlikeholdsarbeider
Tgmming av lokaler
Forskaling
Gravearbeid
Hpytrykksspyling av platting/belegningsstein
Merking av p-plasser
17 mai pynting utearealer/gater
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Hvordan vi organiserer kontraktene

Eiendomsdrift
Martin Hangaard

Atefeh Sori

~ - Toma

Baerekraftsansvarlig

|
1
1
1
1
1
|
HMSK ]
1
1
1
|
1
1
@Pystein Berntsen :

22
LxJ

Organisering

Avdelingsleder

Toma

1
|
1
1
1
1
1
1
1 Eiendomssjef
1
1
1
1
1
1
1
1
1

@konomi &
Regnskap

Vikar- og bemanningspool
En vikar- og bemanni som har opplaering pa kontrakt ved sykdom og ferieavvikling

" Vikarpool _1
Faste & dedikerte

o i ﬁ N ﬁ Leveri ikkerhet ? Spesifikk opplaering
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Tilpasses

Priser

Priser og kommersielle betingelser

Driftstjenester

Periodisk vedlikehold av gulvarealer. kr 46.800,-
Annet periodisk renhold beks. kr 172.000,-
Garasje renhold. kr 45.000,-

Feiing og samling av grus og avfall. eks deponering. kr ~ 35.000,-

Totalt for alle tjenester eks mva 293.800,- inkl mva 367.250,-

* Tilbudet forutsetter en avtaleperiode pd 1 ér
* Vedstdelsesfrist er 30.05.2023
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Fasadevask

Granberg Borettslag

Nar det gjelder fasadevasken pa Granberg Borettslag er vi
skeptiske pga tilstanden pa fasadene. A begynne & spyle med
heytrykk kan veere risikofylt.

Faren kan vaere at en fasadevask vil skade fasaden ytterligere og
gjgre den enda mer sarbar for fuktinntrengning og frostspreng..
Vi vil anbefale at f.eks OPAK gjgr en byggteknisk vurdering pa hva
som er beste framgangsmate for a fa satt i stand denne fasaden.

Leveranse
Pris pa utvendig fasadevask inkl lift: 30kr pr. kvm ekskl. mva. Pris pa behandling med middel som fjerner organisk materiale, grgnske og sopp inkl. lift: 55kr
For & vaske fasaden vil vi bruke en type kjemi som har vist seg meget effektiv. Det er et pr. kvm ekskl. mva.
svakt alkalisk rengjgringsmiddel som har den egenskapen at den pévirker bindingen av Fasaden pafgres Desalin AM med lavtrykksprgyte, dette skal virke i opptil et halvt ar og vil
smusset pa fasaden — ngytraliserer den statiske bindingen. Den inneholder ogsa spesielle  konservere mot sopp, alger, grgnske og mikroorganismer. Her tenker vi man kan velge ut de
mineralske salter som forsterker rengjgrings effekten. Vi vil ogsé gjgre bruk av vann m/ fasadeveggene som har behov, f. eks nord og gstsider av bygget. Dette er en skinsom metode
variabelt trykk som er tilpasset Fasade underlaget. som ikke gdelegger fasaden.

Dette inkluderer ikke mekanisk bgrstning.

Toma
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REGISTRERING FOR GENERALFORSAMLING/ARSM@TE

Fylles ut og leveres pa mgtet. Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER.

Eiers navn: Adresse:

Navn pa borettslag/sameie: Andel/seksjonsnummer:

Alle eiere har rett til & vaere med i generalforsamlingen/arsmgtet med forslags-,
tale- og stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden har
rett til & veere til stede og til & uttale seg. Styremedlemmer, forretningsfarer og
leietaker har rett til & veere til stede i generalforsamlingen/arsmgtet og til 4 uttale
seg.

Eier kan mgte med fullmektig. Dersom denne retten benyttes, ma fullmakt gitt av
Usbl fylles ut. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier kan ta med en radgiver til generalforsamlingen/arsmgtet. Radgiveren har
bare rett til & uttale seg dersom generalforsamlingen/arsmgtet tillater det.

underskrift

A
usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfarerselskap u
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FULLMAKT

Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER.

Giver av fullmakt (eier)

Fullt navn: (ma fylles ut)
Eier av andel/seksjon: (ma fylles ut)
| boligselskap: (ma fylles ut)

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn: (ma fylles ut)
E-postadresse: (ma fylles ut)
Telefonnummer: (ma fylles ut)

Fadselsdato: (ma fylles ut)

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa

generalforsamling/arsmgte den (dd.mm.aa)

Eiers underskrift

(sted), den (dd.mm.33).

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfarerselskap u S
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REGISTRERING FOR GENERALFORSAMLING/ARSM@TE

Fylles ut og leveres pa mgtet. Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER.

Eiers navn: Adresse:

Granberg borettslag Andel/seksjonsnummer:

Alle eiere har rett til 8 veere med i generalforsamlingen/arsmgtet med forslags-, tale- og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden har rett til a veere til stede og
til 4 uttale seg. Styremedlemmer, forretningsfgrer og leietaker har rett til d veere til stede i
generalforsamlingen/arsmgtet og til  uttale seg.

Eier kan mgte med fullmektig. Dersom denne retten benyttes, ma bade registreringsdel og
fullmakt fylles ut. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier kan ta med en radgiver til generalforsamlingen/arsmgtet. Radgiveren har bare rett til
uttale seg dersom generalforsamlingen/arsmgtet tillater det.

FULLMAKT

Eier av ovennevnte enhet gir (fullmektig) fullmakt til & mgte og stemme

pa generalforsamlingen/arsmgtet. Tid og sted: Mandag 29.04.2024 kl. 18:00 - Bjgrndal Skole -

Aulaen, Granbergstubben 7

(sted), den (dd.mm.aa).

underskrift
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Protokoll

Fra ordinzer generalforsamling i Granberg borettslag mandag 29.04.2024 kl. 18:00 - Bjgrndal
Skole - Granbergstubben 7.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Aleksander Waerenskjold

1.2 Valg av sekretaer
Vedtak:

Som sekretaer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Rune Fredriksen

1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Yohannes Araya

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmgtte med stemmerett: 42
Antall fremlagte fullmakter: 13
Totalt: 55

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

2. Godkjenning av arsregnskap 2023
Arsregnskapet for 2023 anbefales godkjent.

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Granberg borettslag. Side 1/4

146



Vedtak:

,&rsregnskapet for 2023 ble gjennomgatt.
Vedtak: Godkjent

3.

Arsmelding 2023

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4.

Godtgjgrelse til styret

Styrets foresldtte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2024.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr. 250.000 ,- ble godkjent.

43

5.

stemmer for - flertall.
Andre saker

5.1 Bytte av forsikringsselskap

Vedtak:

Generalforsamlingen vedtok at styret igangsetter arbeid med 8 bytte
forsikringsleverandgar.
Styret skal fremlegge alternativer for ny generalforsamling for endelig vedtak.

5.2 Bytte av mdlerleverandgr

Vedtak:

Generalforsamlingen vedtok at styret arbeider videre med saken og fremlegger sak om
méleravregning av forbruk for ny generalforsamling for endelig vedtak.

Styret skal innhente pris og tjenestetilbud pa avregning fra flere leverandgrer og vurdere
disse mot hverandre, med hensikt & finne den beste Igsningen for borettslaget.

5.3 Bytte av forretningsfgrer fra Usbl til Solibo

Bytte av forretningsfgrer krever 2/3-flertall i generalforsamlingen da dette innebaerer en
endring av vedtektene og fordi Granberg er et Usbl-tilknyttet borettslag.

Vedtak:

Generalforsamlingen vedtok med stort flertall at borettslaget skal fortsette med Usbl som
forretningsfarer.

Det ble stemt om styret skal g& undersgke andre alternativer, eller om borettslaget
fortsetter med USBL som forretningsfgrer.

5.4 Avvikle dagens vaktmesterordning og benytte vaktmestersentral

Vedtak:

Generalforsamlingen vedtok at styret ser naerere pd dagens Igsning opp mot alternative
Igsninger for vaktmestertjenester i borettslaget. Styret fremlegger saken for ny
generalforsamling for behandling pa et senere tidspunkt.

Sak 5.5 og 5.8 inkluderes i vurderingen styret skal utfgre.

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Granberg borettslag. Side 2/4
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5.5 Lane ut traktor for mer gunstig avtale om sngmaking
Vedtak:

Saken ses i sammenheng med pkt. 5.4 og ble ble i generalforsamlingen sendt tilbake over
til styret for videre arbeid.

5.6 Grgnnere og friskere utemiljg

Vedtak:
Sak utsatt

5.7 Samarbeid og rutiner med underleverandgrer

Vedtak:
Sak utsatt

5.8 Maskinopplaering til vaktmesteren
Vedtak:

Saken ses i sammenheng med pkt. 5.4 og ble i generalforsamlingen sendt tilbake over til
styret for videre arbeid.

5.9 Tilstandsvurdering og Utarbeidelse av Vedlikeholdsplan for
Granberg Borettslag

Vedtak:
Sak utsatt

5.10 Valg av Leverandgr for Arlig eller Periodisk Husvask i Granberg
Borettslag

Vedtak:
Sak utsatt

5.11 Installering av port pa Granbergstubben 10

Vedtak:
Sak utsatt

6. Valg

6.1 Valg av leder

Vedtak:
Sak utsatt

6.2 Valg av medlemmer til styret

Vedtak:
Sak utsatt

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Granberg borettslag. Side 3/4

148



6.3 Valg av varamedlemmer til styret

Vedtak:
Sak utsatt

6.4 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 6. mai 2024

Vedtak:
Sak utsatt

6.5 Valg av valgkomite

Vedtak:
Sak utsatt

6.6 Valg av kontrollkomite

Vedtak:
Sak utsatt

Grunnet manglende tid ble flere saker i drets generalforsamling utsatt. Det vil kalles inn til et
ekstraordinaert mgte for & ferdigbehandle sakene og utfgre valg.

Aleksander Waerenskjold, mgteleder /s/
Rune Fredriksen, protokollfgrer /s/
Yohannes Araya, protokollvitne /s/

Aleksander Weerenskjold Rune Fredriksen
Mgteleder Sekretaer

Yohannes Araya
Protokollvitne
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Vedtekter
for
Granberg Borettslag org nr 946 738 441
Tilknyttet Boligbyggelaget Usbl

Vedtatt pa generalforsamling den 27. mai 2004,
sist endret 12. juni 2017

1 INNLEDENDE BESTEMMELSER

1-1 Formal

Granberg borettslag er et samvirkeforetak som har til formal 3 gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i
sammenheng med denne.

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

(2) Borettslaget er tilknyttet USBL boligbyggelag som er forretningsfgrer.

2 ANDELER OG ANDELSEIERE

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vaere pa ett hundre kroner.

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan
vaere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti
prosent av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens 4-2 (1). Det
samme gjelder selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og
kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal a
skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og
selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) I tillegg har Granberg Borettslag rett til 3 eie inntil 2 (to) av andelene.

Vedtekter for Granberg Borettslag, forste gang vedtatt 27 mai 2004
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(5) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en
eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes pkt 4-2.

2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til 3 overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vaere i strid med punkt 2 i vedtektene.

(3) Nekter borettslaget 3 godkjenne erververen som andelseier, ma melding om
dette komme fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning
kom fram til borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(4) Erververen har ikke rett til 3 bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til 3 erverve andelen.

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe
for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig
avgjort at en ny andelseier har rett til 3 erverve andelen.

3 FORKJ@PSRETT

3-1 Hovedregel for forkjgpsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget forkjgpsrett.

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen
annen som i de to siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren.
Forkjppsretten kan heller ikke gjgres gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter
separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens §3.

(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i fgrste ledd far anledning
til & gjore forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen
fristen nevnt i vedtektenes pkt 3-2, jf borettslagslovens §4-15, fgrste ledd.
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3-2 Frister for a gj@re forkjgpsrett gjeldende

Fristen for a gjgre forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar.
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhandsvarsel om
at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst femten dager,
men ikke mer enn tre maneder, fgr meldingen om at andelen har skiftet eier.

3-3 Naermere om forkjgpsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere
andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, gar den med lengst ansiennitet i
boligbyggelaget foran.

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

(3) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny
andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pa annen egnet mate.

4 BORETT OG BRUKSOVERLATING

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til 8 bruke en bolig i borettslaget og rett til 3 nytte
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

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

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

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

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt
forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr
dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre
brukerne av eiendommen.
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4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til
andre.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen
dersom:

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i
boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i slike tilfeller
overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar

- andelseieren er en juridisk person

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

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

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget ikke
sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker innen en maned etter at
spknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning.

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

5 VEDLIKEHOLD

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som
rgr, sluk, sikringsskap fra og med f@rste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, membran, vegg-, gulv-
og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med
karmer.
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(3) Andelseieren har ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig vann- og
kloakkrgrledning bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger
ol.

(4) Andelseieren er forpliktet til a vedlikeholde og pase at brannvernutstyret i sin
leilighet er i orden. Dette gjelder brannslukningsapparat og brann-/rgykvarsler.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafgrt ved innbrudd og uveer. Andelseier plikter a forsikre sin andel sa langt som
mulig ved tegning av hjem- og innboforsikring. Borettslaget kan likevel dekke
andelseiers kostnader ved ngdvendige reparasjoner og utbedringer, sa langt
andelseiers dokumenter overfor styret at forholdet ikke kunne veert dekket av
andelseiers forsikring og er dekket av borettslaget forsikring. | slike tilfeller skal
andelseier betale egenandel.

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

(8) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

(9) Ved arbeider pa bygning, rgr eller elektriske anlegg skal det kun benyttes
autorisert fagpersonell, og ved tiltak som er sgknadspliktige overfor styret eller
offentlig myndighet skal det fremlegges dokumentasjon pa fagmessig utfgrelse
overfor styret.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer
laget, skal laget utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen andelseier.

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskifting av termoruter, og ytterdgrer til boligen, eller reparasjon eller
utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger
som er bygd inn i beerende konstruksjoner (ikke pastgp, som er andelseiers ansvar).

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

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

6 PALEGG OM SALG OG FRAVIKELSE

6-1 Mislighold

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

6-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende a selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22
forste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget
rett til 3 kreve andelen solgt.

6-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfgrsel til
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan
styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7 FELLESKOSTNADER OG PANTESIKKERHET

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene
med en maneds skriftlig varsel.

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

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

8 Styret og dets vedtak

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

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

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

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

8-4 Representasjon og fullmakt

To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

9 Generalforsamlingen
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9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

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

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

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

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

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.
Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordinzer generalforsamling skal nevnes
i innkallingen nar styret har mottatt krav om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgteledelse og protokoll

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

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte
ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan veere fullmektig for mer enn
en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.
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(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte
stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest
stemmer skal regnes som valgt.

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

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

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

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget far vite

om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse
tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til 3 gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre
andelseiere eller laget.

11  Saerskilte regler for Granberg Borettslag

11-1 Garasjerett

Andelseiere som per 1/12 2000 sto oppfgrt i lagets innskuddsregistre med en
nummerert parkeringsplass i et av lagets garasjehus, er a regne som garasje-
innehaver til denne plassen. Denne garasjeplassen skal i all fremtid, hvis det ikke
foregar et bytte av garasjeplass, fglge vedkommendes leilighet.

Andelseier som eier eller disponerer bil har i den utstrekning det er ledige plasser i
parkeringshuset rett og plikt til 3 leie parkeringsplass i dette mot a betale fastsatt
innskudd og a erlegge en manedlig leie som til enhver tid blir fastsatt av styret. Det
samme gjelder om andelseierens husstand, eventuelt fremleietaker, eier eller
disponerer en bil.

Parkering i garasjeanlegget skjer for egen risiko og regning.
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11-2 Kontrollkomité

Granberg Borettslag har egen kontrollkomité pa to personer som har i oppgave pa
vegne av generalforsamlingen i borettslaget a pase at styret gjennomfgrer sin
oppgaver i henhold til borettslagets vedtekter og generalforsamlingens intensjoner.
Kontrollkomiteen har kun rapportplikt til generalforsamlingen i Granberg Borettslag.

11-3 Kostnader til vedlikehold av felles rgrsystem
Granberg Borettslag tar det gkonomiske ansvaret for rgrfgring fram til radiatorene i
den enkeltes leilighet.

11-4 @konomisk kompensasjon

Styret i borettslaget eller den styret bemyndiger kan palegge andelseiere/
fremleietakere & kompensere ekstrautgifter som vedkommende pafgrer borettslaget
gjennom manglende dugnadsinnsats, manglende oppgangsvask, forsgpling og
manglende sgppelhandtering og skade/ haerverk pa borettslagets eiendom.

Styret i borettslaget skal i forbindelse med dugnad og manglende oppgangsvask gis
et skriftlig varsel fgr kravet om kompensasjon fremsettes. Den ansvarlige for
angjeldende leilighet har krav pa & motta/ eller bli pavist dokumentasjon for det
pastatte avviket.

11-5

Kandidatene til styret, valg - og kontrollkomité ma heller ikke veere registrert med
gjentatte eller grove brudd pa borettslagets vedtekter og/eller husordensregler og vil
diskvalifiseres for slike verv med en karantenetid pa inntil 5 ar etter siste registrerte
grove eller gjentatte brudd pa disse vedtektene/reglene.

11-6 Kameraovervaking

Granberg Borettslag har kameraovervaking pa borettslagets omrade, for a forbygge
forsgpling, haerverk og annen kriminalitet. Opptakene gjgres i henhold til
Datatilsynets retningslinjer.

12 VEDTEKTSENDRING OG FORHOLDET TIL BORETTSLOVENE

12-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

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

- Vilkar for a vaere andelseier i borettslaget

- Bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- Denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

12-2 Forholdet til borettslovene
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Husordensreglementet for Granberg Borettslag
(siste gang revidert pa ordiner generalforsamling 21. mai 2014)

§1  Generelt ansvar for beboere / ro og orden
Med Granberg borettslags omrade menes omradet avgrenset av: Slimeveien, bilveien
opp til Bjerndal skole, grense mot barnehage samt gang- og sykkelvei som grenser ned
mot Nyjordet og Nyjordstubben.

Til enhver tid gjelder regelen om ro og orden. Ingen har pd noen tid av degnet rett til &
plage andre beboere med sine aktiviteter.

Brak og stey pa borettslagets omrade i tidsrommet fra kl 22:00 til 06:00 pé hverdager er
ikke tillatt.

Musikkeving, heoy musikk fra TV/stereoanlegg og/eller snekring og boring i tidsrommet
fra k1 20:00 til kI 22:00 pa hverdager skal kun skje etter avtale med naboene.

Steyende aktiviteter pd sen. og helligdager er ikke tillatt.

Steyende aktiviteter som vil anga andre beboere skal uansett varsles de dette vil anga.

Dugnader: Det er obligatorisk a delta i borettslagets faste dugnader. Borettslaget
avholder en dugnad i mai og en i september hvert ar. Beboere som ikke han delta pa
disse érlige dugnadene, kan sgke om fritak eller avtale et annet arbeidstidspunkt.
Beboere som har nedsatt arbeidsevne kan / ber bli tildelt passende arbeidsoppgaver.

Improviserte dugnader: Beboerne ma i tillegg paregne a delta i mer improviserte
aktiviteter. Slike aktiviteter kan vaere maling av yttervegger pa egen leilighet,
balkongrekkverk, felleseide hus, trappeoppganger og svalganger, vedlikehold av eget
fellesareal, egne trappeoppganger, loft og fellesboder.

Dyrehold og rapporteringsplikt: Det er bare tillatt & holde dyr pa grunnlag av
godkjent seknad til styret. Beboer / andelseier plikter selv & gjore styret oppmerksom pé
hvilke type dyr (rase) det dreier seg om. Dyreholdet skal ikke vere til ulempe for
borettslaget eller til sjenanse for naboer og andre beboere. Det er kun tillatt & holde en
katt og en hund per leilighet. Det er forbudt & drive oppdrett av dyreslag i borettslagets
leiligheter. Med rapporteringsplikt utover det generelle menes opplysning om dyrehold
som ikke omfatter hund, katt, kanin / hamster / fugler i bur og fisker i akvarium. Hund
skal holdes i band innenfor borettslagets omrade.

Forbudte aktiviteter pa borettslagets omrade:
e Benyttelse av alkohol er kun tillatt pa privat omrade
Oppbevaring og benyttelse av narkotika
Stetende atferd som blant annet sjikanering, vold, heerverk og verbale trusler etc.
Gjore opp ild uten styrets og vaktmestrenes godkjenning
Oppbevaring av eksplosiver og andre varer som kan gjore skade pa mennesker
og borettslagets eiendom.
Bearing av skytevidpen med unntak av jaktvépen
Oppbevaring av vapen uten lisens fra Politi / Forsvaret
e All form for ballspill i borettslaget er forbudt utenom anviste plasser

Lovstridig atferd: Aktiviteter som strider mot norsk lov vil bli politianmeldt og
vedkommende risikerer oppsigelse av leieforholdet. Personer som blir tatt for herverk,
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tilgrising / ramponering, herunder ogsé tagging av borettslagets eiendom, vil i tillegg til
politianmeldelse matte paregne a erstatte skadene samt at sin husstand kan bli oppsagt
som beboer / andelseier.

Ansvar for egen leilighet og eget uteareal
Beboerne har selv ansvar for vedlikehold av egen bolig/eget uteareal sd som hage og
balkong

Egen leilighet: Med egen bolig menes boligens indre areal inklusiv alle derer og
utvendige boder i forlengelse av leiligheten. Beboerne forplikter & melde skade pé
leiligheten sa som lekkasjer, svikt i konstruksjonen, rate og fukt, omgaende til styret pa
vakttelefon 99 500 113 eller legg igjen beskjed pa telefonsvareren.

Endring av rominndeling / oppsetting av markiser etc. Det skal som hovedregel
alltid sekes til styret om a endre huset / leilighetens rominndeling, oppsetting av
markiser, eventuelt andre relevante tiltak.

Vedlikehold: Beboer er ansvarlig for a holde leiligheten i normal stand. Med normal
stand menes leilighetens standard ved overtagelse. Beboer ma selv paregne a dekke
kostnadene ved avvik fra denne standarden. Beboer kan pélegges av styret eller av
person bemyndiget av styret, til & sette leiligheten i akseptabel stand. Retningslinjer og
informasjon i Usbls handbok for eiere i boligselskap Vedlikehold og ansvarsforhold”.

Renhold: Beboeren har plikt til & renholde, lufte og ventilere egen bolig slik at den
ikke blir utsatt for angrep av skadedyr og sopp. Beboeren er selv ansvarlig for renhold
av avlepsrer og sluk i leiligheten. Beboer ma selv betale for kostnader som péleper i
forbindelse med skader som oppstir som felge av manglende rengjering og
vedlikehold. Manglende renhold vil bli patalt til bydelsoverlegen.

Avtrekksvifte: Ved utskifting av avtrekksvifter for kjekken kreves det at andelseier
kun ma benytte avtrekksvifter som er godkjente og fungerer sammen med vare sentrale
vifter pé loft m.v. Det kreves ogsé her at arbeidet utfores av autorisert elektriker, slik at
nyinstallerte avtrekksvifter kobles til den sentrale avtrekksvifte pd en fagmessig
forsvarlig mate. Inspeksjonsluker i gulv og vegger ma ikke tettes igjen under
ombygging/oppussing.

Skadedyr: Indre angrep av skadedyr skal straks rapporteres til styret. Skadedyr skal
utryddes sa snart dette er mulig. Beboer er forpliktet til & holde styret / vaktmester
underrettet om utviklingen i saken. Beboer er selv gkonomisk ansvarlig for skadedyr-
bekjempelse sédfremt vedkommende selv er ansvarlig for skadedyrangrepet. Det er
beboers ansvar a serge for utrydding av mindre skadedyr som f. eks. maur og det er
beboer som barer kostnadene for dette.

Tilstedevearelse av rotter og andre smagnagere skal straks meldes til styret.

Brannvern: Beboerne skal ha minst to fungerende raykvarslere i hver av leilighetens
etasjer. Beboer er ogsa ansvarlig for at leiligheten til enhver tid inneholder et
fungerende brannslukkingsapparat og eller brannslange som folger leiligheten og er
borettslagets eiendom.
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Balkonger og svalganger skal ikke benyttes som lagringsplass for gjenstander
som naturlig ikke herer hjemme der. Grilling er kun tillatt med gass eller

elektrisk grill.

Rengjoring av balkonger og svalganger: Renhold av
balkonger/balkonggulv/svalganger

skal skje pa en slik méte at det ikke sjenerer naboer. Urent vann skal ikke skyfles eller
temmes ned over balkongen under. Betongoverflaten pa balkonger skal sé ofte det er
hensiktsmessig innsettes med beskyttende materiale (epoxy).

Risting, banking og lufting av tey, matter, tepper etc. skal ikke skje fra balkonger og
svalganger. Det er forbudt & terke toy over rekkverket pa balkong.

Eget uteareal: Beboerne har til enhver tid ansvar for & holde orden pa eget omrade
tildelt av styret, rundt leiligheten. Det er forbudt & oppbevare storre gjenstander som
naturlig ikke herer hjemme pa dette omradet. Tildelt omréde skal vere istandsatt, det
vil si tilsddd med gress. Beboer har plikt til a sla gress pa eget areal. Gress skal ikke
veere hoyere enn 10 cm.

Beplantninger og plener ma ikke beskadiges og skal vedlikeholdes slik at de ikke er
til sjenanse for naboer eller virker skjemmende for boomradet for evrig. Plener skal
klippes ogsé utenfor gjerdet der det mé sees pa som en naturlig forlengelse av den
opprinnelige plenen. Beplantning/gjerde i delet mellom to leiligheter avtales de
aktuelle beboere seg i mellom. Alle gjerder skal vare av treverk med loddrette
planker og avstand mellom hver planke, og ikke ha en hgyde pa mer enn 120 cm.
Gjerder skal til enhver tid vere hvitmalte. Plassering av gjerde/hekk skal alltid
anbringes slik at det ma anses som en naturlig fortsettelse av allerede eksisterende
hekker eller gjerder. Der det monteres grind skal den folge gjerdes utforming og
holdes i stand. Hekker kan han en heyde pa maks 180 cm. Det ma alltid ved
oppforing eller endring av eksisterende gjerde og ved planting av utvises stor
aktsomhet og sekes styret om godkjenning pa forhand. Trer ber plantes slik at nar de
vokser opp ikke gar inn over naboens hage, stikker ut i veibanen, berorer vegger eller
tilbygg pa huset eller pa annen mate er til sjenanse for naboer eller virker skjemmende
pé boomradet for evrig. En ber ved planting ogsé ta hensyn til sollyset slik at
treet/hekken 1 minst mulig grad hindrer sol i hagen(e) eller til naboen(e). Traer og
busker (med kraftige rotter) mé heller ikke plantes inntil murvegg, fordi dette kan
medfere skade pa drenering, samt gi fukt og frostskader og teglstein. Det er ikke tillatt
a utvide eget tildelt uteareal ved & flytte gjerdet rundt hagen.

Parabolantenner: Det er forbudt & montere parabolantenner pa husenes yttervegger.
De kan festes til balkongrekkverk eller settes pa bakken. Det er ogsa forbudt & feste
dem til garasjetaket som ligger under hagene pa forsiden av blokkene.

Utekran: Den enkelte beboer er selv ansvarlig for avstengning av utekran tilknyttet
sin leilighet for frosten kommer. Beboerne ma selv betale for reparasjon av
frostskader ved forsemmelse av dette.

Ansvar for egen oppgang, egne boder og eget loft
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Beboerne i blokketasjene har selv ansvar for & holde oppgangen og felles loftsrom
tilherende oppgangen, ren og ryddig og i orden. Den enkelte beboerne har ansvar for
at egen bod til enhver tid er merket og avlast.

Oppganger og trapper i blokkene skal til enhver tid vare fri for sko og annet fottoy,
sykler, ski, akebrett, barnevogner, handlekurv, skoskap, hyller, planter for at alle
utrykningsmannskaper skal ha fri adgang om dette skulle bli nedvendig.
Gjenstandene skal oppbevares i oppgangens fellesbod evt. egen bod eller i egen
leilighet. Nevnte gjenstander vil bli fjernet. Se eget informasjonsskriv om dette.

Det er strengt forbudt & mellomlagre/oppbevare seppel i oppgangene, pa balkonger og
svalganger.

Beboere som ikke bor i oppgangen har ingen adgang til andre oppganger eller loft
safremt dette ikke er avklart med de andre beboerne i oppgangen. Det er beboers
plikt/ansvar & bortvise uenskede personer ved unedvendig opphold i trappehusene og pa
loft.

Ansvar for seppel- og avfallshandtering
Det er strengt forbudt & kaste seppel pa bakken inne pa borettslagets omréade.
Smaseppel skal kastes 1 de oppsatte sappelkassene rundt omkring i borettslaget.

Husholdningsseppel skal emballeres forsvarlig og plasseres i containerne som til enhver
tid star oppstilt i ditt seppelhus. Det er forbudt a sette seppel pa gulvet i seppelhusene.

Papir og papp skal deponeres i egne containere. Glass skal kastes i egne containere
plassert ved Rimi-butikken.

Sterre gjenstander som mebler, hvite- og brunvarer, juletrer eller annet inventar og
bruksgjenstander skal beboerne selv levere pa avfallsmottak.

Ansvar for garasjeanlegg

Granberg borettslags beboere har plikt til & ta vare pa og vedlikeholde lagets
garasjeanlegg. Det er forbudt a parkere slik at det hindrer fri ferdsel til og fra
garasjeanlegget. Parkering i felles garasjeanlegg skjer for egen risiko og regning.

Parkeringsrett: Beboere som har garasjerett / leier garasjeplass har rett til & parkere sin
bil pd anvist plass i borettslagets garasjeanlegg.

Annen bruk av garasjeplass: Det er kun tillatt & oppbevare 4 funksjonelle vinter- eller
sommerhjul, evt. skiboks, som passer til vedkommendes bil. Det vises til
brannforskriften.

Seppel / renhold: Det er forbudt a kaste seppel inne i garasjeanlegget. Beboerne som
har garasjerett eller leier garasjeplass har plikt til & holde garasjeplassen ren til enhver
tid. Styret kan nér som helst tillyse dugnad, det vil si feiing av garasjeanlegget.
Anlegget skal feies/vaskes minimum to ganger per ar. I den forbindelse har den som
eier garasjeplassen eventuelt den som leier, plikt til & delta gjennom & rengjere sin egen
garasjeplass.
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Tyveri, brann- og vannskade: Alle som har adgang til garasjeanlegget har plikt til s&
fort som mulig & varsle om tyveri, brann og vannskade pa vakttelefonens nednummer
99 500 113.

Ikke oppholdsrett: Beboere fra leiligheter eller andre personer som ikke har
garasjerett/leier plass i garasjeanlegget har ingen rett til & oppholde seg i borettslagets
fellesanlegg og skal bortvises derfra.

Ansvar for felles- og friareal

Granbergs beboere har plikt til & ta vare pa og utvikle borettslagets fellesareal. Med
fellesareal menes alt areal som eies av Granberg borettslag og som ikke disponeres
alene av noen av leilighetene. Disse arealene star til fri benyttelse.

Indre omréade: Med indre omrade menes omradet som er naturlig avgrenset av blokker,
forretningsbygg og rekkehus. Her er risting, banking og lufting av tey, matter tillatt hvis
det ikke er til sjenanse for andre beboere.

Folgende forbud gjelder pa hele det indre omrédet:
° Sykling pa plener
Lufting av husdyr. Hunder skal holdes i band.
Ballspill, fotballsparking er bare tillatt pa anviste ballplasser.
Rakettoppskyting.

Ytre omride: Med ytre omrade menes omrade péa baksiden av borettslagets blokker
(mot Nyjordet, Lovli og pa baksiden av forretningsbyggene og rekkehusene mot
Slimeveien). Det gjelder et generelt forbud mot & forstyrre privatlivets fred.

Husdyr kan luftes pé borettslagets ytre omrade. Lufting skal ikke sjenere beboerne.
Dyreavforing skal straks fjernes, emballeres i egnet emballasje og kastes i seppel-
containere.

Parkeringsbestemmelser: Gjelder pa / i forbindelse med indre veier i borettslaget,
tilkjorselsveier til indre omréde, merkede parkeringsplasser pd borettslagets ytre omrade
eller andre plasser hvor det er mulig & parkere / hensette kjoretoyet. Kontroll av
parkeringen vil bli foretatt av det selskap som borettslagets styre til enhver tid har
inngatt avtale med.

Parkeringsbestemmelsene er angitt pa skiltene for omradet. Det er forbudt & parkere slik
at det hindrer borettslagets drift og pagaende prosjekter. De som bryter gjeldende
reglement vil bli ilagt kontrollavgift eller i verste fall risikere borttauing etter neermere
angitte regler. Parkeringsselskapet har dokumentasjonsplikten i forbindelse med
utstedelse av kontrollavgift eller ved inntauing av bil. All kommunikasjon skal i slike
tilfeller skje med parkeringsselskapet. Styret vil bare engasjere seg i saker hvor det
foreligger sannsynlig brudd pa avtalen mellom borettslaget og parkeringsselskapet.

Borettslagets indre veier / bomsystem: Kjoring skal kun skje etter & ha last bombillett
pé automat oppsatt nedenfor Bjerndal skole. Unntatt fra dette er utrykningskjeretoyer,
TT-tjenesten, biler bemyndiget av posten Norge BA, kjoretayer med bemyndigelse fra
Oslo Renholdsverk eller fra styret /vaktmester. Maksimal hastighet skal vaere

15 km/t. Maksimal parkeringstid er angitt pa billetten og parkering skal ikke skje slik at
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den hindrer ferdsel av de nevnte kjoretoyer. Biler som overskrider maksimal
parkeringstid eller som pa annen mate hindrer fri ferdsel, ma paregne a bli ilagt
parkeringsgebyr eller & bli borttauet uten forvarsel. Styret kan gi unntak fra maksimal
parkeringstid, for eksempel ved nedvendig besgk av hdndverker. Dette mé vere avtalt
pa forhand.

Merkede parkeringsplasser: Parkering skal normalt skje pa de oppmerkede
parkeringsplassene innen borettslaget. For gvrig skal parkering skje slik at den er til
minst mulig hinder for allmenn ferdsel og drift i borettslaget. Beboerne, forretnings-
drivende og besgkende til beboerne og forretningene , kan benytte borettslagets
oppmerkede parkeringsplasser etter de til enhver tid gjeldende regler for angjeldende
omrade / plasser.

Etter avtale med styret er det oppmerkede egne parkeringsplasser for legesenteret og
ovrig neringsvirksomhet tilherende borettslaget. Det er strengt forbudt & hensette
uregistrerte biler uten at dette skjer etter avtale med styret. Slike biler / kjoretoyer vil bli
tauet bort uten varsel.

Oppfolging av brudd pa ”Husordensreglementet”

Bade styret og enkeltbeboere har forslagsrett til endringer i borettslagets
”Husordensreglement”

Styret eller den styret bemyndiger har til enhver tid rett og plikt til & kontrollere at alle
punktene i "Husordensreglementet folges.

Beboer kan sgke styret om midlertidig fravikelse fra reglementet.

Brudd pa "Husordensreglementet”, herunder palegg fra styret eller forretningsforer
Usbl, kan medfere oppsigelse av leieforholdet (jfr. Husleieloven).

”Husordensreglementets gyldighet”
”Husordensreglementet” er gyldig fra det ble vedtatt 6. desember 2000 og frem til andre
bestemmelser blir gjort av generalforsamlingen.
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Nabolagsprofil

Granbergstubben 10 - Nabolaget Bjgrndal - vurdert av 149 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport

2 Bjgrndal senter 2min &
Linje 70N, 71,77, 77X 0.2 km
@ Hauketo stasjon 6 min &
Linje L2, L2x 4 km
@ Ljabru 7 min &
Linje 13,19 4.5 km
© Mortensrud 8 min &
Linje 2,3 4.2 km
@ OsloS 17 min &
Totalt 24 ulike linjer 13.4 km
Skoler
Bjgrndal skole (1-7 Kl.) 2min &
350 elever, 20 klasser 0.1 km
Seterbraten skole (1-7 kl.) 10 min #
334 elever, 18 klasser 0.9 km
Klemetsrud skole (1-7 kl.) 20 min &
168 elever, 12 klasser 1.8 km
Bjgrnholt ungdomsskole (8-10 kl.) 15 min A
328 elever, 35 klasser 1.2 km
Bjgrnholt videregaende skole 15 min %
900 elever 1.2 km
Lambertseter videregaende skole N min &
825 elever, 30 klasser 8.1 km
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Opplevd trygghet
Veldig trygt 81/100

Naboskapet
Godt vennskap 70/100

Kvalitet pa skolene

Bra 66/100
Aldersfordeling
I
N Mo
c\o 588
X
8 s g 2
axs 2 AR ol
¥ 2 R

6.5%
72%

I 7.7

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (1318 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

B sjerndal 3203 1108
. Oslo og omegn 999185 490 708
B Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Christiania Barnehave Bjgrndal (0-5 ar) 1min 4
51 barn 0.1km
Nyjordet barnehage (1-5 ar) 6 min %
50 barn 0.5 km
Prestasen Kanvas-barnehage (0-5 ar) 7 min &
62 barn 0.5 km
Dagligvare
Coop Extra Bjgrndal 2min %
PostNord 0.1km
Rema 1000 Bjgrndal 10 min #
Post i butikk, PostNord 0.8 km



Primaere transportmidler

1. Buss

2. Egen bil

Turmulighetene
Naerhet til skog og mark 92/100

Stgynivaet
Lite stgyniva 82/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 79/100

Sport

@ Bjgrndal skole 3min 4
Ballspill 0.2 km

@ Bjgrndal idrettspark 6 min 4
Ballspill, basket, fotball, friidrett, t... 0.5 km

& Fresh Fitness Hauketo 6 min &

& Sport og Mosjon 8 min &

Boligmasse

B 55% rekkehus
B 40% blokk
B 5% annet

Varer/Tjenester

Mortensrud Torg 7 min &
i@ Bjgrndal apotek 1min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 26% i barnehagealder
B 38%6-12 ar
W 19%13-15 &r

17% 16-18 ar

ope .

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

jul
)
3
Q
3
=
(0]

«Flott, rolig sted. Flotte turomrader og god
offentlig transport.»

Sitat fra en lokalkjent

0% 47%
I Bjgrndal
B Oslo og omegn
B Norge
Sivilstand

Norge
Gift 35% 33%
Ikke gift 54% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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ENERGIATTEST

Adresse Granbergstubben 68
Postnummer 1275

Sted OSLO
Kommunenavn Oslo

Gardsnummer 176

Bruksnummer 389
Seksjonsnummer —

Andelsnummer =
Festenummer —
Bygningsnummer 81064083
Bruksenhetsnummer H0101
Merkenummer

Energiattest-2025-128739

Dato 31.05.2025

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 a ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

enovda
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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 - feerre 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 a 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: Felg 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 lannsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar 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)

- Luft kort og effektivt - Montere urbryter pa motorvarmer

- Velg hvitevarer med lavt forbruk - Tiltak utenders

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

Eventuell gjennomfgring av tiltak ma skje i samsvar
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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 1989
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 116

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon  Mekanisk avtrekk
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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

seke 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 giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

Neaermere 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.




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 2: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 3: Tiltak utendors

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

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto sterre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dagnet. 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 & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 5: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du bgr bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
pa fylling av ei vaskebette; 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 6: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 7: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

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 hey temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev 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: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak utenders
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Tiltak 11: Montere urbryter pad motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) p4 motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 12: Skifte til spareparer pa utebelysning

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

Tiltak 13: Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg

Snasmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbearsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og sngfgler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og
kulde samtidig.

Tiltak 14: Montere automatikk pa utebelysning

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

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 pa luftbehandlingsanlegg

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

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfalgende 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 17: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 18: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

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

Tiltak 19: Individuell varmemaling i flerbolighus

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

Tiltak 20: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

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



Forbrukerinformasjon:

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022

Her er kortversjonen av det du ma vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)

fra 1. januar 2022.

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerradet, Norsk takst,

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge.

Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kj@p og salg av brukt bolig.

Selger kan ikke ta generelle forbehold om
tilstanden ved salg til forbrukerkjgpere. Boliger
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til
forbrukere.

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra
selger. Selger ma fremdeles opplyse om alle kjente
forhold ved boligen, og opplysningene skal veere
korrekte. | tillegg bgr selger innhente en ny type
tilstandsrapport som vil gi kigper mer og bedre
opplysninger om boligen.

Fra 1. januar 2022 gjelder ogsa en helt ny forskrift
til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne
setter strenge krav til bade innholdet i og utfgrelse
av tilstandsrapporter.

Endringene i avhendingsloven og den nye
forskriften skal sammen stimulere til at mer og
bedre informasjon foreligger om boligene fgr salg.
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter
senere.

Det er i bade selgers og kjgpers interesse at

bolighandelen er sa trygg som mulig. Kjgper ma
fa vite hva han kjgper, og selger ma kunne legge
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant.

Hovedpunkter og rad om de nye reglene:

B Selger anbefales a fa laget en tilstandsrapport
som oppfyller kravene i forskriften
om tilstandsrapporter — en «godkjent
tilstandsrapport»

B Det som er tydelig beskrevet i en slik
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir
kjgpers ansvar. Dette gjelder selv om kjgper ikke
har lest dokumentene. Kjgpere ma derfor lese
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

B Boligen skal ogsa vurderes ut fra blant annet
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at
kjgpere kan ha mindre forventinger til eldre
boliger enn til nye boliger. Det kan veaere skader
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger
likevel ikke kan holdes ansvarlig for.

B Kjgper ma selv dekke tap og kostnader opp
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel
(egenrisiko) for kjgper der selger er ansvarlig.
Denne belgpsgrensen far altsa bare betydning
for utmaling av prisavslag eller erstatning
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det
som fglger av avtalen.

Hva ma du passe pa som selger og kjgper? Les mer pa neste side!
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjpper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

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

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg folger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIDKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjpkkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RAYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
- Er kigpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

- Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr 15 500

Fritidsbolig fglger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
forst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 000 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.



FORBRUKERINFORMASJON OM BUDGIVNING

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendoms-meglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa
grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. Ned-enfor gis en oversikt over de
retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning pa eiendommen.
Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. Fgr det legges inn bud
pa eiendommen oppfordres budgiver til 3 sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder

eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GIJIENNOMF@RING AV BUDGIVNING
1. Pa forespgrsel vil megler opplyse om aktuelle bud pa eien-
dommen, herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse
videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger. Fgr
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler innhente
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som benytter
esignatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige bud
menes ogsa elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen idisse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

3. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/
bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker finansiering, salg av
navaerende bolig ol. Nor-malt vil ikke et bud med forbehold bli
akseptert fgr forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med
megler fgr bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er for-
bruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte
visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til, sa langt det er
ngdvendig, a orientere oppdragsgiver, budgivere og gvrige
interessenter om bud og forbehold. Det bgr ikke gis bud som
diskriminerer eller utelukker andre budgivere.

Dersom bud inngis med en frist som apenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate som
sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille slik
frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud
overfor oppdragsgiveren, nar budet er gitt innenfor fristene i
punkt 4.

6. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og mulig holde

budgiverne skriftlig orientert om nye og hgyere bud og
eventuelle for-behold. Megler skal sa snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en
budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin

anonymitet, bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp av fast
eiendom.

2. Nar et bud er innsendt til megler og han har formidlet
innholdet i budet til selger (slik at selger har fatt

kunnskap om budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er
da bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver far
melding om at eiendommen er solgt til enannen (man bgr
derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig dersom man
ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og
er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

4, Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende avtale.

5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper (sakalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medfgrer
at det foreligger en avtale om salg aveiendommen dersom
budet irett tid aksepteres av kjgper. Norges
Eiendomsmeglerforbund - www.nef.no -firmapost@nef.no



BUD PA HJEMMET

Oppdragsnummer: 17-0070/25

Adresse: Granbergstubben 68, 1275 OSLO, gnr. 176, bnr.
389, snr. 1, andelsnr. 38 i Granberg Borettslag
med orgnr. 946738441 Oslo kommune.

Salgsoppgavedato: 01.06.2025

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

E-mail:

Gir herved bindende bud pa overnevnte eiendom pa kr:

Kontaktperson: Ernest Kastrati
TIf: 48290 120
Epost: ernest@notar.no

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

E-mail:

kroner:

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg

Eventuelle forbehold/andre betingelser:

(Med blokkbokstaver)

@nsket overtakelsestidspunkt:

FINANSIERING

Langiver:

Kontaktperson:

Bank:

Budet gjelder til og med den: kl:

(Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom budgiver
ikke har angitt annen akseptfrist)

TIf:

Egenkapital kr:

Salg av eiendom, adr.:

D Jegi er fysisk(e) person(er) som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Undertegnede bekrefter med dette a ha lest salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg. Undertegnende er kjent med
forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgar av salgsoppgave.
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkar.

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASIJON

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASION






