Tommy Stensrud Daglig leder / Partner / Eiendomsmegler MNEF TIf +47 911 43 672 E-post stensrud@boaeiendom.no

FERNANDA NISSENS GATE 3 A

PRISANTYDNING Moderne og lys 2-rom i 7. etasje | Solrik balkong pa 8 kvm. | B
5 500 000,- Heis | Attraktiv beliggenhet | Bydel Sagene CELST]



OM EIENDOMMEN

Velkommen til en stilren og velholdt 2-roms med en meget attraktiv beliggenhet i 7. etasje. Leiligheten ligger i et moderne bygg fra
2015 og holder en tidsmessig standard som inviterer til et komfortabelt byliv. Boligen preges av en dpen og luftig atmosfaere, med
store vindusflater som slipper inn rikelig med naturlig lys. Fra stuen er det utgang til en flott balkong pa ca. 8 kvm med gode
solforhold, perfekt for late ettermiddager. Innvendig finner du en arealeffektiv planlgsning med gjennomgaende parkett, vannbaren
gulvvarme for optimal komfort, og et balansert ventilasjonsanlegg som sikrer et godt inneklima aret rundt. Dette er en bolig som
kombinerer kvalitet og funksjonalitet i hjertet av et populaert nabolag.

Haydepunkter:

- Lys og praktisk selveierleilighet i 7. etasje med heis

- Solrik balkong pa ca. 8 kvm

- Moderne standard fra 2015 med vannbaren varme og balansert ventilasjon
- Meget lave felleskostnader

- Flislagt bad med varmekabler

- Integrerte hvitevarer pa kjgkkenet

- Sentral beliggenhet pa Nydalen

- Ingen forkjgpsrett

- Ledig garasjeleie*

NOKKELINFORMASJON OKONOMI

Boligtype Leilighet Prisantydning kr 5 500 000,-
Eierform Selveier Andel fellesformue kr 14 570,-
Primaerrom (P-ROM) 43 m? Felleskostnader/mnd kr 2 682,-
Bruksareal (BRA) 48 m? Omkostninger

BRA-I 43 m? Pantattest kjgper kr 300
BRA-E 5 m? Tinglysing pantedokument kr 545
Tomteareal 10033 m? Tinglysing skjgte kr 545
Antall rom 2 Boligkjgperforsikring (valgfritt) kr 13 900
Antall soverom 1 Dokumentavgift kr 137 500
Etasje 7

Byggear 2015

VISNINGER

27.05.2026 kl. 18:30 -19:15

INNHOLD OG BESKRIVELSE

Entré og gang

Leiligheten har en praktisk entré som gir et godt farsteinntrykk. Her er det lagt vekt pa funksjonalitet med avsatt plass til
garderobelgsning, slik at du enkelt kan holde orden pa ytterkleer og sko. Rommet er utstyrt med dgrtelefon med calling-system for
enkel og trygg adkomst for gjester. Inngangsdgren er av hgy kvalitet med bade brann- og lydklassifisering, noe som bidrar til en
rolig og skjermet atmosfeere inne i leiligheten.



Stue og kjgkken

Hjertet i boligen er den lyse stuen med apen kjgkkenlgsning, et sosialt og innbydende rom med plass til bade sofagruppe og
spisebord. Store vindusflater med isolerglass sgrger for god utsikt og mye lys. Kjgkkenet er moderne utfart med folierte fronter og
benkeplate i finér med nedfelt vask. Her finner du alt du trenger av integrerte hvitevarer, inkludert stekeovn, koketopp og
oppvaskmaskin, samt en praktisk nisje for kjgleskap. For din trygghet er det montert bade komfyrvakt og waterguard-system.

Balkong

Fra stuen er det direkte utgang til en romslig balkong pa ca. 8 kvm. Med trefliser pa gulvet og moderne rekkverk i frostet glass,
fungerer balkongen som en naturlig forlengelse av stuen i sommerhalvaret. Uteplassen har gode solforhold, og det er montert bade
utelys og stikkontakt for maksimal utnyttelse.

Soverom

Soverommet er et lunt og behagelig rom med god plass til dobbeltseng. Det er montert garderobeskap som gir gode
oppbevaringsmuligheter. Som i resten av oppholdsrommene sgrger den vannbarne gulvvarmen og tilluft fra ventilasjonsanlegget
for en jevn og behagelig temperatur.

Bad

Badet er et delikat, flislagt rom bygget i 2015. Her er det komfortable varmekabler i gulvet og downlights i himlingen som gir et
eksklusivt preg. Badet er utstyrt med servantskap med speil, vegghengt toalett og et nedsenket dusjhjgrne med praktiske
innsvingbare glassvegger. Det er ogsa lagt opp til vaskemaskin og stikkontakt for tarketrommel.

Beliggenhet

Fernanda Nissens gate 3A har en ettertraktet beliggenhet i hjertet av det moderne Sandaker. Omradet er godt kjent blant de som
bor her for & vaere bade sveert sentralt og samtidig rolig, noe som gir en sjelden kombinasjon av urbant liv og fredelige omgivelser.
Med en atmosfeere preget av hgflige naboer og hay falelse av trygghet, er dette et sted hvor man umiddelbart fgler seg hjemme.
Plasseringen er midt i blinken uansett hvor man er livets faser, om gnsker a bo i et moderne bomiljg bestaende av nyere
blokkbebyggelse med umiddelbar neerhet til alt byen har a by pa.

Naerhet til skole og barnehage

For barnefamilier er hverdagslogistikken uvanlig enkel. Fernanda Nissen skole for 1. til 7. trinn ligger bare en tre minutters
spasertur unna, noe som gir barna en trygg og kort vei til skolegarden. Barnehagetilbudet i umiddelbar naerhet er ogsa sveert godt;
Fernanda FUS barnehage ligger kun 100 meter fra dgren, mens Lillohgyden FUS og Mor Gohjertas barnehage begge nas pa rundt tre
minutter. For de eldre barna er det 0gsa grei avstand til bade Nordpolen og Bjglsen skole, samt ungdomsskoler som Bentsebrua og
Voldslakka.

Offentlig transport og kommunikasjon

Kommunikasjonsmulighetene er et av omradets starste fortrinn. Neermeste bussholdeplass ligger kun 200 meter unna, hvor linje 37
og 51 sgrger for hyppige forbindelser. En kort spasertur pa ca. syv minutter tar deg til Nydalen stasjon, hvor T-banens linje 4 og 5
effektivt knytter deg til resten av byen. | tillegg finner man trikkeholdeplassen i Grefsenveien med linje 11, 12 og 18 ca. ti minutter
unna, mens Nydalen togstasjon gir tilgang til Gjgvikbanen for de som pendler eller skal pa tur.

Fasiliteter og shopping

Dagligvarehandelen gjgres enkelt pa Meny Lillo Gard eller Meny Bjglsen, som begge ligger en behagelig syv minutters tur til fots fra
leiligheten. For et mer omfattende utvalg er veien kort til Storo Storsenter. Senteret, som nas pa rundt syv minutter, huser alt fra
apotek og dagligvare til et rikt utvalg av forretninger innen de fleste bransjer. Det betyr at man har alle ngdvendige servicetilbud og
shoppingmuligheter i nabolaget, uten behov for bil i hverdagen.

Aktiviteter og rekreasjon

Nabolaget byr pa et mangfoldig aktivitetstilbud for alle aldre. Treningsentusiaster kan glede seg over kort vei til bade SATS Nydalen
og Fitnesspoint Nydalen, som begge ligger fem minutter unna. For de som foretrekker hallaktiviteter eller ballspill, er Bjglsenhallen
og de grgnne flatene pa Bakkehaugen flittig brukte samlingspunkter i naermiljget. Omradet gir rikelige muligheter for bade
organisert idrett og spontan lek, med fasiliteter som stgtter opp under en aktiv livsstil.



Lokale steder og attraksjoner

Lillo Gard har utviklet seg til 3 bli et lokalt hjerte i bydelen, med en blanding av historisk sjarm og moderne tilbud. Her finner man
flere hyggelige mgteplasser og spisesteder som bidrar til den gode nabolagsfglelsen. Den sentrale plasseringen mellom Sandaker
og Nydalen gjgr det ogsa enkelt & benytte seg av de mange kafeene og kulturtiloudene som finnes langs Akerselva, som ligger i
behagelig gangavstand fra Fernanda Nissens gate. Dette er et omrade som virkelig inviterer til & utforske naeromradet til fots.

Budgivning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det farste budet skal inngis pa budskjema pafart budgivers signatur. | tillegg ma budgiver ha
legitimert seg. Senere bud kan inngis per e-post til: boa@boaeiendom.no, SMS til megler eller per fax til megler: Fax. 22 11 00 10.
Bud kan ogsa inngis via budgivningsplattform pa nett eller app. Velges denne lgsning, er det ikke krav til 3 sende det farste budet
pa budskjema.

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for
budgiver nar budet er kommet til selgers kunnskap. Selger star fritt til @ akseptere eller forkaste ethvert bud, og er saledes ikke
forpliktet til & akseptere det hgyeste budet pa eiendommen.

Megler skal, i den grad det er ngdvending og mulig, informere de involverte i budrunden skriftlig om status i budgivningen. Megler
er forpliktet til & legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma ethvert bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger ma skriftlig akseptere
budet fgr budaksept kan formidles til budgiver. Budforhgyelser skal derfor ha akseptfrist pa minimum 30 minutter fra budet inngis.

Oppgjer
Kjgpesum, samt omkostninger, skal vaere inne pa meglers klientkonto innen overtagelse.

Bakgrunn for salgsoppgaven

Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting av ngdvendige
dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.

Boligkjoperforsikring
Kjgper du bolig gjennom Boa Eiendomsmegling kan du tegne Boligkjgperforsikring giennom HELP. Forsikringen tegnes senest ved
kontraktssignering. Kontakt gjerne megler for utfyllende informasjon om Boligkjgperforsikring og HELP.

Copyright

All tekst og alle bilder i denne annonse er © BOA Eiendomsmegling og uautorisert kopiering eller gjenbruk er ikke tillatt.

Forhold ved boligen

For feil og mangler oppfordres De til grundig gjennomgang av eiers egenerklzering og takst/ tilstandsrapport. Vi oppfordrer alle til &
ta med bygningskyndig fagmann for naermere gjennomgang av boligen.
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STANDARD

Gulv med parkett og fliser.
Vegger med malte flater og fliser.
Himlinger med malte elementer og malte plater.

Bad:

Flislagt bad i vatromskabin, med varmekabler i gulvet samt vannrgr som er lagt rgr-i-rgr. Badet ble bygget nytt i 2015.
Servant, servantskap, speil, veggmontert wc og 2 svingbar dusjvegger ved nedsenket dusjhjgrne.

Opplegg for vaskemaskin og stikkontakt for tgrketrommel.

Rommet har mekanisk avtrekksventilasjon, tilknyttet balansert ventilasjonsanlegg. Tilluftsspalte ved dgren.

Kjokken:

Kjgkkeninnredning folierte fronter som er montert i dpen lgsning mot stue/spisestue. Nedfelt kjskkenbeslag i benkeplate av finer.
Avtrekksvifte. Integrert koketopp, stekeovn og oppvaskmaskin samt nisje for kjaleskap.

Kjokkeninnredning med integrerte hvitevarer er fra byggearet/2015.

Det er montert aquastop/waterguard i kjgkkenbenken samt komfyrvakt.

Tekniske installasjoner:

* Balansert avtrekksventilasjon.

* Vannbaren gulvvarme og varmt forbruksvann, som er tilknyttet fellesanlegg.

*Vannrgr av plast, som er lagt rgr-i-rgr og med fordelerskap i badehimling.

* Fordelingskurser med jordfeilautomater. Det elektriske sprede-/fordelernett er i jordet anlegg som er fra byggearet/2015

BYGNINGSINFORMASJON

Byggemate hentet fra tilstandsrapport:

* Boligblokk i betong-, mur-, stal- og trekonstruksjoner.

* Betongsale, antar fundamentert til komprimerte masser.

* Grunnmur i betong.

* Elementdekker som etasjeskillere.

* Yttervegger i bindingsverk med utvendig er forblendet med teglstein.
* Vinduer og balkongdgr, med isolerglass fra byggearet.

* Entreder med brann- og lydklassifisering.

* Flatt tak som er tekket med papp/folie.

* Fra stuen er det utgang til balkong pa ca 8 m?, trefliser pa gulvet og
rekkverk av frostet glass.

* Prefabrikkerte trapper og malte vegger i felles trappeoppgang.

* Heis i oppgangen

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.
Utdrag fra tilstandsrapport:
Navaerende eier overtok leiligheten i 2016.

Leiligheten har sine opprinnelige flater og utstyr.

Det gjgres oppmerksom pa at rapporten ma leses i sin helhet da de fleste bygningskonstruksjoner har en sammenheng med
hverandre.

BESKRIVELSE

2-roms eierseksjon i boligblokk.



INNHOLD

Leiligheten ligger i 7. etasje og har atkomst via heis eller felles trapp.
Leiligheten er innredet med:

Entre/gang, bad, soverom og stue med apen kjgkkenlgsning.
Romhgyde i stuen er 2.56 m.

Fra stuen er det utgang til balkong pa ca 8 m2.

Det medfglger:
- 1 kjellerbod, som antas & veere ca 5 m2.

PARKERING

Parkeringsplassene ligger under Parkeringssameiet Lillo Nydalen med eget styre og vedtekter.

Boligsameiet har 6 gjesteplasser i garasjekjeller og 3 gjesteplasser ute.

Gjesteparkering registreres via AimoPark-app. Gjesteparkeringen er gyldig i 18 timer fra registrering i AimoPark.
Forgvrig gateparkering etter stedets gjeldende bestemmelser.

OVERTAKELSE

Overtakelse etter avtale med selger.

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring i Soderberg & Partners.

Vedlagt falger selgers egenerklzeringsskjema. Interessenter bgr sette seg inn i dette fgr budgivning.

FORBEHOLD

Det tas forbehold om panthavers salgssamtykke. Partene er innforstatt med at ovennevnte forbehold ma vaere avklart innen
overtagelse kan finne sted og at overtagelse i sa fall ma utsettes til ovennevnte er avklart. Kjgper bes kontrollere med
meglerforetaket at forbehold er avklart far man overtar boligen Selger er innforstatt med at ovennevnte forbehold ma oppfylles far
helt eller delvis oppgjer kan foretas. Om ikke ovennevnte forbehold gar i orden heves kontrakten uten ytterligere omkostninger for
kjgper. Eventuelt innbetalt belgp tilbakebetales til kjgper i sin helhet, i tillegg til eventuelle opptjente renter.

REGULERING

Eiendommen er regulert til bolig/forretning/barnehage/annen offentlig eller privat tjenesteyting (helse, frisar, kiosk)
/bevertning/annen naering (datasentral). For ytterligere opplysninger se vedlagte reguleringskart med bestemmelser, eller kontakt
megler.

Eiendommen omfattes av kommunedelplan KDP-17 og KDP-4
Pagaende byggesaker i omradet:

Fernanda Nissens gate 3 - sjenerende reklame - Dominos Pizza
Saksnummer 202505246



SENTRALE LOVER

Hvitvaskingsloven:

Eiendomsmegleren er fra 1.1.04 underlagt Lov om hvitvasking. Dette innebaerer at eiendomsmegleren har plikt til @ melde fra til
@kokrim om evt. mistenkelige transaksjoner samt & eventuelt stanse dem. Megler kan ikke holdes ansvarlig for de konsekvenser
dette vil kunne medfgre for oppdragsgiver og/eller eventuelle reelle rettighetshavere til salgsobjektet eller deres medkontrahent.
Salg etter avhendingsloven ved salg til forbrukerkjgper:

For & fa et best mulig beslutningsgrunnlag er det viktig a lese salgsdokumentene grundig far visning, og uansett far budgivning.
Salgsoppgaven inneholder sentrale opplysninger fra eiendomsmegleren, tilstandsrapport fra bygningsakkyndig, egenerklzering fra
selger og andre dokumenter med relevant innhold. Uavhengig av om det er lest eller ikke, regnes Kjgper for a kjenne til det som gar
tydelig fram av salgsdokumentene.

I tillegg til & sette seg grundig inn i dokumentene, oppfordres interessenter til & undersgke eiendommen ngye.

Eiendommen kan ha en mangel dersom den ikke samsvarer med kravene til kvalitet, utrustning og annet som falger av avtalen, jf.
avhendingsloven § 3-1. Videre vil eiendommen ha mangel dersom det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen som har virket inn pa avtalen, jf. avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8.

Ved salg til forbrukerkjgper er det ikke anledning til a ta forbehold om at eiendommen selges «som den er» eller med lignende
generelle forbehold. Forbehold om eiendommens tilstand som er spesifisert nok til 8 kunne innvirke pa kjgpsvurderingen, anses
likevel som en del av avtalen, og vil

derfor ikke kunne paberopes som mangel jf. avhendingsloven § 3-9 (2) andre setning.

Hvis det ikke er avtalt noe seerskilt, gjelder bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-6 om generelle krav til eiendommen,
arealavvik og tilbehgr. Disse bestemmelsene supplerer altsa det som falger av avtalen.

Boligens alder, type og synlige tilstand har betydning for hvilken kvalitet og stand som kan forventes. For eksempel kan det ikke
forventes at en eldre bolig har samme tilstand som en ny eller nyere bolig. Eldre boliger er vanligvis bygget etter andre krav og
med andre materialer, og vil i tillegg ha varierende grad av slitasje og skader som fglge av blant annet bruk, vaerpakjenninger og
annen aldersforringelse. Skader og forringelser som er naturlige fglger av dette vil normalt ikke bli ansett som kjgpsrettslige
mangler.

Kjgper kan ikke gjgre gjeldende som en mangel noe kjgperen kjente eller matte kjenne til da avtalen ble inngatt. Dersom kjgperen
fgr avtaleinngdelsen har undersgkt eiendommen, eller uten rimelig grunn unnlatt a fglge oppfordringen om undersgkelse, kan
kjgperen ikke gjgre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen.

Det gjgres oppmerksom pa at selv om det skulle vaere mangel ved eiendommen, ma kjgperen selv dekke tap og kostnader opp til et
belgp pa 10 000 kroner (kjgpers «egenandel»/ «egenrisiko»), om ikke annet er sagt i loven.

Kjgpers egenrisiko har ikke betydning for spgrsmalet om det foreligger en mangel. Belgpet kommer imidlertid til fradrag i en
eventuell utmaling av prisavslag eller erstatning dersom det er en mangel ved eiendommen som selger er ansvarlig for.

* Med forbrukerkjeper menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

ANSVARLIG MEGLER

3 Tommy Stensrud
Daglig leder / Partner / Eiendomsmegler MNEF
+47 911 43 672
stensrud@boaeiendom.no

v 4.0, 23/05/2026, kl: 22:31
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Etter tinglysing returneres begjeeringsskjemaet il & Begjaring om oppdeling
Org.nr.: 971 040 823 i eierseksjoner

Oslo kommune, D Begjaering om

Plan- og bygningsetaten, reseksjonering

Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Kun opplysninger i feltene 1 - 4 registreres i grunnboken
1. Eiendommen som begjares seksjonert

Kommunenr. Kommunens navn Gardsnr. Bruksnr. Festenr. Seksjonsnr.
0301 OSLO 77 109

2. Hiemmelshaver(e)

Fedselsnr./Org.nr. (11/9 siffer) " Navn Seksjonsnr. 7 Ideell andel
930 269 212 Ticon Nydalen AS 11

I 3. Begjzering. Eiendommen begjares oppdelt i eierseksjoner slik det framgar av etterstaende fordelingsliste

Isar. F)orméI'Bmk (teller) {Tilleggs- Isnr. ’Formél Brok (teller) Tlleggs Isnr. W(eller) Tileggs- [Snr. Formél’Bmk (teller) {Tilleggs-
areal ) areal ) areal areal °)
1 11 21 31
2 12 22 32
3 13 23 33
4 14 24 34
5 15 25 35
6 16 26 36
7 17 27 37
8 18 28 38
. 9 19 29 39
Qlw 10 20 30 40
':'-U' g e SUM BRGK SUM BRGK SUM BR@K SUM BRGK
b8 for j SUM BROK (TELLERE) 20628 = NEVNER | SAMEIEBR@KEN
nwnin'
g’ g’ <>E 3 4. Supplerende tekst 7
1 -E V< OBS ! Her pafzr_es kun opplysninger som kan og s!(al tinglyses..
g o0 & E Ved reseksjonering skal dessuten oppgis hva endringen bestar i. Eventuelt pa hvilken mate fellesarealene berares.
i 1= Toc %\J’\\A\’ 3 ; 5 B‘lO\B
gk
e

Signaturer

Rubrijek, f und%s nederst pa side 2. (Felt 7) Da skjemaet bestar av lase ark, kreves imidlertid signering ogsa her.
S,

©0slo kommune, Plan- og bygningsetaten . Seksjoneringsbegjeering - side Side 1 av 3




= Kartverket

3. Begjeering. Eiendommen begjeeres oppdelt i eierseksjoner slik det fremgar av etterstaende fordelingsliste

S.nr.

19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58

Attestert kopi av dok.nr. 2016/895188/200
Attesteringstidspunkt 2026-04-29 14:10

Formal

W W W@ WEW W WWWowW W wWwowwwWwWwWowWwWwWwWowwWwWwowowwmwomwow=Z22oWowoww

Brgk (teller) Tilleggsareal

73
43
51
84
51
68
72
86
43
51
98
69
43
72
86
43
51
98
86
43
44
69
72
86
43
51
98
86
43
44
69
72
86
43
51
98
86
43
44
69

OO0

S.nr.

59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98

Formal

T 0 PP EPEOEEEEEEEEE©EEEEEEE®©EE©EEE©EEE®©EE©EEEEEEEP

Brgk (teller) Tilleggsareal

72
86
43
51
98
86
43
44
69
72
86
43
51
98
86
43
44
69
72
86
43
51
98
86
43
44
69
72
86
43
43
61
98
43
44
69
60
44
83
94

[l o o)
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S.nr.

99

100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
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Formal
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Brgk (teller) Tilleggsareal

44
9%
77
81
44
83
94
44
9%
77
46
46
48
60
43
83
94
44
9%
77
46
46
48
60
43
83
9%
44
9%
77
46
46
48
60
43
83
94
44
96
77

G
G

S.nr.

139
140
141
142
143
144
145
146
147
148
149
150
151
152
153
154
155
156
157
158
159
160
161
162
163
164
165
166
167
168
169
170
171
172
173
174
175
176
177
178

Formal Brgk (teller) Tilleggsareal
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46
46
48
60
43
83
9
44
9%
77
46
46
48
60
43
83
94
44
9%
77
46
46
48
60
43
83
94
44
9
77
46
61
97
80
46
40
41
82
82
50
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3. Begjeering. Eiendommen begjaeres oppdelt i eierseksjoner slik det fremgar av etterstaende fordelingsliste

S.nr. Formal Brgk (teller) Tilleggsareal S.nr.  Formal Brgk (teller) Tilleggsareal
179 B 49 219 B 83
180 B 50 G 220 B 94
181 B 47 G 221 B 94
182 B 61 222 B 59
183 B 97 223 B 104
184 B 80 224 B 78
185 B 46 225 B 48
186 B 83 226 B 61
187 B 94 227 B 97
188 B 94 228 B 80
189 B 59 229 B 46
190 B 104 230 B 83
191 B 78 231 B 94
192 B 48 232 B 94
193 B 61 233 B 59
194 B 97 234 B 104
195 B 80 235 B 78
196 B 46 236 B 48
197 B 83 237 B 61
198 B 94 238 B 97
199 B 94 229- "B 80
200 B 59 240 B 46
201 B 104 241 B 83
202 B 78 242 B 94
203 B 48 243 B 94
204 B 61 244 B 59
205 B 97 245 B 104
206 B 80 246 B 78
207 B 46 247 B 48
208 B 83 248 N 120 G
209 B 94 249 N 4227
210 B 94 250 N 653 G
211 B 59

212 B 104

213 B 78

214 B 48

215 B 61

216 B 97

217 B 80

218 B 46

SUM BR@K (TELLERE) 20617 = NEVNER | SAMEIEBR@KEN

Side3av3
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5. Egenerklaring
Undertegnede erklzerer at

a) & seksjoneringen gjelder planlagt bygning hvor byggetillatelse er gitt,
eller

seksjoneringen gjelder bestaende bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter
som er ferdig utbygd.

seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i bygningen.

b)
c)

d)

inndelingen i bruksenheter gir en formalstjenlig avgrensning av de enkelte bruksenheter.

bruksenhetenes formal (bolig eller nzering) er i samsvar med gjeldende arealplanformal,
eller
det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven.

X XXX O

ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er ngdvendig til bruk for andre
bruksenheter i eiendommen, eller deler som etter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt i
eller i medhold av plan- og bygningsloven, er fastsatt & skulle tiene beboernes eller
bebyggelsens felles behov.

areal som skal tiene sameiernes felles bruk eller eiendommens drift er fellesareal.
Fellesarealet omfatter ikke vakimesterbolig som er utleid til andre enn vaktmesteren, og hvor
leier har kjgperett.

hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning pa
eiendommen og har egen inngang fra fellesareal eller naboeiendom.

hver boligseksjon har kjgkken, bad og WC innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og
WC eri eget eller egne rom,
eller

boligseksjonen er en fritidsbolig,
eller
D alle boligene inngar i en samleseksjon bolig

i) & det er fastsatt vedtekter (Jfr. ESL § 28)

e)

9)

h)

O XN X

UNDERTEGNEDE ER KJENT MED AT DET ER STRAFFBART A AVGI ELLER BENYTTE URIKTIG
ERKLARING - JFR. STRAFFELOVENS § 365.

6. Tegninger m.v.

Alle vedlegg skal veere i A4 format og fortlepende sidenummerert.

Vedlegg som skal falge seksjoneringsbegjeeringen:

a) Situasjonsplan (ESL § 7, 2. ledd)

b) Plantegninger over kijeller, alle etasjene og loft. Pa tegningene er grensene for bruksenhetene,
forslag til seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydelig angitt (ESL § 7, 2. ledd)

c) Liste med navn og adresse pa alle leiere av bolig i eiendommen. (Skal ikke sendes til tinglysing.)

d) Vedtekter (ESL § 28). (Skal ikke sendes til tinglysing.)

e) Samtykke fra panthaver ved reseksjonering (ESL §§ 12 og 13)

7. Underskrifter 5 R S
Sted og dato Underskrift ° Navn gjentas med blokkbokst. : Ektefelle/registrert partner

0o | T 10 [THoR®GRN TIEQTORT TOREN
K. TRMARTTEST
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8. Styrets samtykke m.v. ved reseksjonering '%

D Styret samtykker til reseksjonering (ESL § 12)
eller

[___] Styret erkleerer at sameiemgtet har samtykket til reseksjonering (ESL § 30)

Sted og dato Underskrift ' Navn gjentas med blokkbokst.

9. Kommunens tillatelse til seksjonering

D Befaring er foretatt

m Malebrevskart for tilleggsdeler er utarbeidet og vedlagt '

m Tillatelsen er inntatt nedenfor

D Tillatelsen falger vedlagt

Oslo kommune erklzrer at tillatelse til seksjonering / reseksjonering er gitt for:

Gardsnr. Bruksnr. Festenr. Seksjonsnr.
+3 409 419 -J50 | i Oslo kommune
Dato Underskrift A
: Plan- og
{}g q /Zn / { bygningsetaten

TEKNISK FAGAVDELING

Noter:

1)

8)
9)

Det er enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes.

Seksjonsnummer angis kun ved reseksjonering.

Feltet for ideell andel utfylles dersom det er flere hjemmelshavere.

B=boligseksjon; N=nzeringsseksjon; SB=samleseksjon bolig; SN=samleseksjon nzering.

Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastsettes en sameiebrgk. | rubrikken angis kun telleren
(som heltall). Alle tellerne summeres ned, og summen utgjer da sameiebrgkens nevner.
B=tilleggsdel i bygning; G=tilleggsdel i tomt; BG=tilleggsdel bade i bygning og tomt.

Det er bare rettsstiftelser som skal og kan tinglyses som tas inn her. Legalpanterett etter ESL § 25,
1. ledd kan ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg - jfr. § 25, 3. ledd.
Panterett inntatt i seksjoneringsbegjeeringen gir ikke tvangsgrunnlag.

Underskrift fra hjemmelshaver (ESL § 7) eller styret (ESL § 13)

Ved reseksjonering kreves samtykke fra ektefelle/registrert partner for de seksjoner hvor
sameiebrgken reduseres.

10)Etter ESL § 12 skal styret i noen tilfelle samtykke til reseksjonering. | de tilfeller hvor sameiematets

samtykke er ngdvendig, innestar styret for at samtykket er innhentet - jfr. ESL § 30.

11) Styremedlemmenes underskriftsfullmakt ma dokumenteres gjennom bekreftet kopi av

arsmeateprotokoll el.l.

12) Kommunen skal - dersom maledokument utarbeides - vedlegge dette sammen med

tinglysingsgjenpart.

©O0slo kommune, Plan- og bygningsetaten . Seksjoneringsbegjzering - side Side 3 av 3
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EGENERKLZARINGSSKJEMA Dato: 07.05.2026

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Boa EM Nordstrand Oppdragsnr. 2-26-0046
Addresse Fernanda Nissens gate 3 A
Postnr. 0484 Sted OSLO
Selgers navn Nadim Latif
Selgers navn Zill-E-Huma Latif

SPORSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (sporsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i
«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen
Er det dedsbo?

Nei 0O Ja

Salg ved fullmakt?

Nei O Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

O  Nei Ja

Nar kjopte du boligen?

8 ar siden

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

Aldri

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

Nei O Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?:

Ingen

Vatrom

1. Kjenner du til om det er feil ved vatrom, for eksempel sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

Nei O Ja

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
N L
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2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa vitrom?

Nei O  Ja kunav O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

5. Har det blitt utfort elektriske arbeider pa vatrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak eller liknende?

Nei O  Ja kunav O  Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert
Vann/Avlep/Ror

6. Kjenner du til om det er feil pa vann/avlep, herunder rerbrudd?

Nei O Ja

7. Kjenner du til om det har vaert tilbakeslag, tett sluk eller lignende?

Nei O Ja

8. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa vann/avlep/ror?

Nei O  Ja kunav O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

9. Kjenner du til om det har vaert utfert kontroll pa vann/aviep/ror?

Nei O Ja

10. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning eller avlgp, som septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?

Nei O Ja

Yttertak
11. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje fra tak/takrenner/nedlop/beslag?

Nei O Ja

12. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa taktekking/takrenner/beslag?

Nei O  Ja kunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert
Piper og ildsteder

13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?

Nei O Ja

Mur/Fundament/Skjevheter

14. Kjenner du til om det er sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
N L
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Nei O Ja

Terrasser/Fasader/Vinduer

15. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje i terrasser/fasade/vinduer?

Nei O Ja

16. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa terrasser/fasade/vinduer?

Nei O  Ja kunav O Ja O Ja kunav
faglaert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Kjeller/Underetasje/Krypkijeller

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkjeller?

Nei O Ja

18. Har det veert utfort arbeid i forbindelse med drenering?

Nei O  Ja kunav O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert
Loft
Har boligen loft?
Nei 0O Ja
Elektrisk Anlegg

21. Kjenner du til om det er feil ved det elektriske anlegget?

Nei O Ja

22. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa el-anlegget?

Nei O  Ja kunav O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vzert undersokt eller kontrollert av el-takstmann, el-installator, eller det lokale el-tilsynet?

Nei O Ja

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

24. Kjenner du til om det er feil ved slike installasjoner

Nei 0O Ja

25. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider p3 slike installasjoner?

Nei O Jakunav O Ja O Jakunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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og
ufagleert

26. Kjenner du til om det har vaert utfort kontroll av slike installasjoner?

Nei O Ja

Oljetank

27. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?

Nei O Ja

28. Kjenner du til om det foreligger palegg fra kommunen om  fjerne oljetanken?

Nei O Ja

29. Kjenner du til om kommunen har gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende? For eksempel ved at den temmes/saneres eller fylles igjen?

Nei O Ja

Offentlige godkjenninger og utleiedel
30. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut/lagt gulv/kledd vegger i andre deler av boligen?

Nei O Ja

31. Kjenner du til andre endringer, som tilbygg, garasje, terrasse/balkong/veranda, bruksendring, fasadeendringer?

Nei O Ja

32. Selges boligen med utleiedel, leilighet, hybel, eller tilsvarende?

Nei O Ja
Radon
35. Er det foretatt radonmaling?
Nei O Ja
Garasje/Carport

Har boligen garasje eller carport?

Nei O Ja

Ovrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og arealmalinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller malinger eller lignende om boligen, og hvor skaden og eventuell folgeskade,
etter hva du vet, ikke er utbedret?

Nei O Ja

39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utforte tiltak?

Nei O Ja

Planer og offentlige godkjenninger

40. . Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger/byggeplaner eller andre offentlige
vedtak som kan medfore endinger i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

Nei O Ja

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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41. Kjenner du til om det er pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?

Nei O Ja

42, Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medforer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for kjeper a vite om?

Nei O Ja

Andre relevante forhold

43. Kjenner du til om ufaglaerte har utfort arbeid pa eiendommen som normalt bor utferes av faglaerte, utover det som er nevnt tidligere (for eksempel
murerarbeid, temrerarbeid osv.)?

Nei O Ja
44. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vaere relevant for kjeper a vite om for eksempel flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold,

private avtaler og liknende?

Nei O Ja

Sporsmal for bolig i sameie/borrettslag/boligaksjeselskap

45. Kjenner du til om du har selvstendig vedlikeholdsansvar for fellesarealer slik som yttertak, drenering, loft, kjeller, balkong, veranda, terrasse, bod osv.?

Nei O Ja

46. Kjenner du til vedtak/forslag som kan medfore okte felleskostnader/fellesgjeld? For eksempel oppussing, vedlikehold eller nybygging?

Nei O Ja

47. Kjenner du til om det er sopp/rate/mugg i deler av eiendommen?

Nei O Ja

48. Kjenner du til om det er innsekter/skadedyr i eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller liknende?

Nei O Ja

49. Kjenner du til om sameiet/borettslaget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

Nei O Ja

50. Kjenner du til om det har vaert utfordringer med a etablere bil-lader?

Nei O Ja

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
N L
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Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger
om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke 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 ferst 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 egenerklaeringsskjemaet
signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da vaere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller

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

3 nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

5 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 far
overtakelse. Foravrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 8 undersagke 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 @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse
med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset
til tolv maneder for overtakelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset
til siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke selges som
ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller mellom personer som bor
eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er oppmerksom
pa at eiendomsmegler ikke har fullmakt til & gjere unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8 % av totalt
forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

0O Jeg ansker ikke a tegne boligselgerforsikring.
) Jeg har ikke mulighet til & tegne boligselgerforsikring iht. vilkar.
Dato 07.05.2026
Signert av Nadim Latif
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Nabolagsprofil

Fernanda Nissens gate 3A - Nabolaget Sandaker/Grefsenbyen - vurdert av 570 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Ltablerere
e Studenter

Offentlig transport
&2 Fernanda Nissen skole 3 min £
Linje 37, 51 0.2 km
© Nydalen 7 min &
Linje 4,5 0.6 km
@ Grefsenveien 10 min %
Linje 11,12,18 0.8 km
@ Nydalen stasjon 15 min %
Linje RE30, R31 1.2 km
@ OsloS 13 min &
Totalt 24 ulike linjer 4.7 km
Skoler
Fernanda Nissen skole (1-7 kl.) 5min &
532 elever, 25 klasser 0.4 km
Nordpolen skole (1-10 kl.) 12 min #&
614 elever, 34 klasser 0.9 km
Bjolsen skole (1-7 kl.) 14 min 4
413 elever, 20 klasser 11 km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 14 min #&
227 elever, 16 klasser 1.2 km
Voldslgkka skole (8-10 kl.) 14 min 4
570 elever, 36 klasser 1.2 km
Nydalen videregaende skole 10 min %
960 elever 0.8 km
Blindern videregédende skole 6 min &
810 elever, 24 klasser 3.1 km

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 82/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 80/100

v  Naboskapet
2

i Heflige 59/100

Aldersfordeling
N
@
3 R
S5 o
© X N
2 2 8 ®
X3 9 2 B I
- o0 N
Rg~ I
o
N =

393 %
38.9 %

141 %
183 %

89 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar)

(35-64 ar)  (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
. Sandaker/Grefsenbyen 9 567 5789
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Fernanda FUS barnehage (1-2 ar) 2 min &
54 barn 0.1 km
Lillohgyden FUS barnehage (2-5 ar) 3 min &
68 barn 0.2 km
Mor Gohjertas barnehage (0-5 éar) 3 min 4
96 barn 0.2 km
Dagligvare
Meny Lillo Gard 7 min &
Meny Bjglsen 7 min &
PostNord 0.6 km



Primare transportmidler

B 1 Trikk
&= 2 Egen bil

o Kollektivtilbud
<"~ Veldig bra 96/100

v Kvalitet pa barnehagene
“=  Veldig bra 85/100

o) Aktivitetstilbud
¥¥  Meget bra 83/100

Sport

@ Bijglsenhallen, flerbrukshall 8 min A&
Aktivitetshall 0.6 km

® Bakkehaugen 12 min %
Ballspill Tkm

&  SATS Nydalen 5min %

& Fitnesspoint Nydalen 5 min %

Boligmasse

[ 100% blokk

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

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Storo Storsenter 7 min &
@ Boots apotek Storo 7 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 58% i barnehagealder
B 28% 6-12 ar
B 7%13-15ar
B 7% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 54%

B Sandaker/Grefsenbyen
B Oslo og omegn

@ Norge
Sivilstand

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




Boligopplysninger:

g pp y g Saksbehandler: Robot H? rfagre Dato utkjnrt: 05.05.26 Side 1 av 2
Sameiet Lillo Nydalen V3r ref. 1259770 Fndselsdato eier: 16.03.1971
Fernanda Nissens gate 3 A Type: Boligsameie Fndselsdato medeier:  12.03.1973
0484 OSLO Eiere: Nadim Latif, Zill-E-Huma Latif
Organisasjonsnr: 918 003 576 Seksjonsnr: 70

[1: Felleskostnader |

Tot. innev. m3 ned: 2682

Felleskostnader:  Fjernvarme Akonto 520

Felleskostnader lik fordeling 355
Felleskostnader 1401
Tilleggsytelser: v 223
Bredb? nd 183

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesm? neden, unntatt ved overtakelse den 1. i m? neden. Vi forutsetter at kjnper og selger
gjnr opp seg imellom for oppgjnrsm3 neden

Hvis boligselskapet har felles I2 n vil andel renter og avdrag p? fellesgjelden reguleres m? nedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av I nekostnadene.

[3: Fellesgjeld |
Ajourf. Andel f.gj. (B n): 0 Gjeld siste 3 rsoppg.:

Klient ajourf. B n: Klient gj. s. 3 rsoppg.:

[4: SN rskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Tor-Martin Bensnes Torbergsen

Adresse: Fernanda Nissens gate 3

Postnr/-sted: 0484 OSLO

Telefon: Mob.: 45469806

E-post: lillonydalen@ mittusbl.no

|6: Ligning - 2025 |
Gjeld: 0 Andre inntekter: 514
Annen formue: 14 570 Utgifter:

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
[7: P3lydende
P3 lydende: Opprinnelig innskudd:
Seksjonsnr: 70 Partialobligasjonsnr:
[8: Bygning/eiendom
G3 rds/bruksnr: 77/109 - seksjon:70
Bygningstype: Hnyblokk

Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 8294
[9: Forsikring |
Forsikret i: Protector Forsikring Asa Polisenr: 1442121

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger |

SSBnr: H0703
Etasje: Oppvarmingstype: Strnm
Heis: Ja
Parkeringstype: Ingen ()
SystemPs: Nei Antall rom: 2
Husdyrhold: Oppr. antall rom: 2
Livsinp standard: Nei Kategori: Leilighet
Fasiliteter:

Sameiet Lillo Nydalen ligger i Oslo kommune og best3 r av 227 boliger og 5 nN ringsseksjoner.

Boder: Til hver sekjson tilhnrer det en eller flere boder i sameiets fellesareal i underetasjen. Styret har oversikt over hvem som eier hvilke
boder.

Styret og forretningsfnrer skal ha epost og tif nr p* ny eier iht vedtektene for 3 sikre god kommunikasjon.
Parkeringsplassene ligger under Parkeringssameiet Lillo Nydalen med eget styre og vedtekter.



Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot H3 rfagre Dato utkjnrt: 05.05.26 Side 2 av 2
Sameiet Lillo Nydalen V3r ref. 1259770 Fndselsdato eier: 16.03.1971
Fernanda Nissens gate 3 A Type: Boligsameie Fndselsdato medeier:  12.03.1973
0484 OSLO Eiere: Nadim Latif, Zill-E-Huma Latif

Organisasjonsnr: 918 003 576

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Parkeringsplasser i K1269 kan kun omsettes til seksjonseiere.
Boligsameiet har 6 gjesteplasser i garasjekjeller og 3 gjesteplasser ute.
Sameiet har egen hjemmeside www.lillonydalen.no

Avregning fiernvarme avleses og beregnes av styretien gang i3 ret (hver januar) for det foreg3 ende 3 reti sin helhet som faktureres eier
p* avregningstidspunktet. Ved eierskifter m® dette gjnres opp internt mellom gammel og ny eier etter avregning foreligger.

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes n?r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer m3 oppgis ved betaling.

Nnkkelbestilling: For bestilling av nye systemnnkler, ta kontakt med Usbl p3 e-post nnkler@ usbl.no. Oppgi nnkkelnummer.
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HUSORDENSREGLER FOR BOLIGSAMEIET
LILLO NYDALEN

Revidert pa ordineert &rsmgte 25.03.2025

Husordensreglene er et supplement til vedtektene som til enhver tid gjelder for sameiet.

Hensikten med husordensreglene er 8 skape gode forhold innen sameiet og mellom naboer. De skal ogsa
verne om eiendommen, anlegg og fellesarealer, og sgrge for at et enhetlig preg bevares. Alle bgr vise
ngdvendig hensyn overfor de gvrige som bor eller oppholder seg pad sameiets eiendom. Et godt forhold
mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med hverandre. Et godt naboskap
kjennetegnes ved at man fgler ansvar for hverandre og at alle bidrar til 4 lage et godt bomilja.

Alle seksjonseiere er pliktige til & falge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden. De skal ogsa gjgres kjent for leietakere og andre som gis adgang til boligen.

§ 1. Hensynet til gvrige beboere

Bruken av leiligheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller
ulempe for andre seksjonseiere eller beboere. Det skal vaere alminnelig ro mellom kl. 23.00 og 07.00. Ved
stgrre private arrangementer bgr naboene varsles i god tid. Vi ber beboerne om & veere spesielt forsiktige
med bass fra hgyttalere og vaskemaskin/oppvaskmaskin i denne perioden, da dette baerer godt gjennom
etasjeskillene.

Beboerne skal sgrge for at fellesdarer/ytterdarer er st til enhver tid. Det er ikke tillatt med rgyking
innendars eller pa sameiets fellesarealer. Rgyking pa balkongene ma skje til minst mulig sjenanse for
naboer. Hamring, boring og annet arbeid som skaper stay mé skje til tider der det er til minst mulig
sjenanse for naboene. Husk pa at det skal veere ro mellom kl. 23.00 og 07.00.

§ 2. Ordenifellesomradene
Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke sta i oppganger eller portrom. Andre private
gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og korridorer.

Veer forsiktig ved baering av mgbler osv. ut oginn av leiligheten i forbindelse med flytting. Seksjonseier
star ansvarlig for enhver skade som han eller hun pafarer eiendommen. Alle beboere oppfordrestil d ta
vare pa fellesarealene bidra til at omradet i og rundt eiendommen holdes ryddig og pent.

§ 3. Orden ved inngangspartiet
Alle postkasser skal ha et standard postskilt fra posten.no i starrelse 94x58 mm. Sameier er pliktig til &
oppgi navnet tilden som bor i leiligheten til styret, slik at bl.a. navn kan legges inn i callingsystemet.

§ 4. Vasking av terrasse/balkong
For 4 unnga eventuelle skader mé alle sameiere pase at vann ikke renner ned til
balkongene/fellesarealene under ved vask av balkong/terrasse.

§ 5. Avfallshandtering
Enhver forsgpling av eiendommen inkludert fortau, ganger, trapper, fellesareal og sgppeldeponi er ikke
tillatt.



Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder skal kun inneholde
kildesortert husholdningsavfalli lilla, granne og restavfallsposer. Papp, kartong, papir og gavepapir skal
legges i egen papirbeholder. Glass og metallemballasje skal leveres péa egne returpunkter eller
gjenbruksstasjoner utenfor sameiets omrade. Hageavfall, store gjenstander og bygge avfall skal leveres
tilkommunens gjenbruksstasjoner.

Det ma ikke settes avfall utenfor sgppelcontainerne. Det ma heller ikke settes igjen avfall pa
fellesarealene eller utenfor egen inngangsdar.

§ 6. Arbeider som krever autorisert personell

Arbeider pa bad, vaskerom og kjgkken som inkluderer raropplegg, ma kun utfgres av autoriserte fagfolk
pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Elektrikerarbeid skal ogsa kun utfgres av autoriserte
fagfolk. Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i vask og toalett slik at avlgpsrar tilstoppes.

§ 7. Fasadeendringer

Arbeider som kan medfgre endring av fasade eller flater mot fellesarealene, som utskifting av vinduer og
darer (pa eller ut mot fellesarealene), rekkverk, osvkan bare giennomfgres etter godkjenning fra styret.
Oppsetting av parabol eller andre fast inventar tillates ikke. For markiser, utvendige solavskjerming,
fastmontert varmelamper og utelys ma seksjonseiere fglge retningslinjer utarbeidet av styret (under).

e Utvendig solavskjerming og Markise - Styret har inngatt en rammeavtale med Bovik for leveranse
av denne tjenester. (tlf: 22 19 99 59 eller Mail: post@bovik.no)

e Fastmontert varmelampe - Styret har inngatt en ramme avtale med Provida for leveranse av
disse. Valgt varmelampe er Appino 20 svart. (tlf: 924 94 078 eller nettside www.providavarme.no)

e Utelys - Det ervalgt type «Cube» fra Light point 10cm x 10cm svart. (nettside hvor dette kan
bestilles www.designed-by.no (vare nr: 5411) )

Videre krever styret godkjennelse for arbeider som bergrer fellesanlegg som vann, avlgp eller elektrisitet
dersom arbeidene kan medfore en seerlig risiko for skade eller kan innebaere en urimelig belastning av
fellesarealene.

§ 8. Brannforebyggende sikkerhet

Hver enkelt seksjonseier er pliktig til & sgrge for at det er minst ett brannslukningsapparat/brannslange og
en eller flere raykvarslere i de(n) seksjonen(e) han eller hun eier. Det bar veere raykvarsler pa alle
soverom. Seksjonseier er ansvarlig for at det utfares funksjonskontroll pa egne rgykvarslere minst en
gangi aret.

§ 9. Bruk av grill
Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill pa balkong/terrasse. Gassbeholdere ma oppbevares
forskriftsmessig. Ved grilling ma det tas hensyn til naboene.

§10. Dyrehold
Det er tillatt 4 holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de gvrige beboerne. Ved
dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

Dyret skal ikke luftes i sameiets bakgard eller barnehage.

Hunder skal fares i band innenfor sameiets omrade

Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate p4 eiendommen.
Dyr méa holdes borte fra barnehage, lekeplasser og sandkasser.

PonN =


mailto:post@bovik.no
http://www.providavarme.no/

§ 11. Bruk av utendgrs parkeringsplass og sykkelparkering
Parkering av motorvogn/motorsykkel skal gjgres innenfor oppmerket plass ogi henhold til gjeldende
regler. Seksjonseieren er ansvarlig for at leietagere/kunder/gjester parkerer i henhold til gjeldende regler.

Det er kun tillatt med 24 timers sammenhengende sykkelparkering i sykkelstativene pa bakkeplan. Sykler
som sta lengere vil bli flyttet.

§12. Brudd pa husordensreglene

Eventuelle klager pa naboer for brudd pa husordensreglene eller andre sjenerende forhold bgr rettes
direkte til naboen selv. Vedkommende er kanskje ikke klar over forholdet og problemet kan pa den maten
loses gijennom samtaler partene imellom. Det er seksjonseier som til enhver tid star ansvarlig for at
beboerne folger husordensreglene. Eventuelle kostnader ved overskridelse sendes i form av faktura
direkte til seksjonseier. Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene gi grunn til tvangssalg.

§ 13. Endring av husordensreglene
Husordensreglene kan endres ved styremgte eller sameiermgte. Vedtak om endring skjer med alminnelig
flertall av de avgitte stemmene.
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VEDTEKTER FOR BOLIGSAMEIET
LILLO NYDALEN

Endringslogg
1. Etablert 03.10.2016
2. Revidert 30.03.2017
3. Revidert 19.04.2018
4. Revidert 25.03.2025

l. Innledende bestemmelser

§ 1 Definisjoner
| disse vedtekter menes med:

e Sameiet: Sameiet Lillo Nydalen, org. nr. 918 003 576

¢ Eiendommen: Gnr. 77, bnr. 109 i Oslo kommune med pastdende bygninger, installasjoner og
anlegg.

e Sameier: En person eller juridisk person som eier en boligseksjon i Sameiet.

e Boligseksjon: En del av Eiendommen som er definert som en bruksenhet i seksjonsbegjaeringen.

e Naringsseksjon: En seksjon som er godkjent for naeringsformal.

e Tilleggsareal: Areal som er tildelt en eierseksjon, som for eksempel boder eller hageflekk.

* Fellesarealer: De deler av Eiendommen som ikke er definert som bolig- eller naeringsseksjoner.

¢ Felleskostnader: Kostnader som palgper for drift og vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg
i Sameiet, og som ikke direkte kan tilordnes den enkelte eierseksjon. Dette inkluderer, men er
ikke begrenset til, kostnader for forsikring, kommunale avgifter, vedlikehold av fellesarealer, drift
av fellesanlegg, og andre kostnader som sameiermgtet vedtar & dekke i fellesskap.

§ 2 Formalet til sameiet

Sameiet Lillo Nydalen er et eierseksjonssameie pa Eiendommen gnr. 77, bnr. 109 i Oslo kommune med
pastaende bygninger, installasjoner og anlegg, Eiendommen er oppdelt i de seksjoner og fellesarealer
som fremgar av tinglyst seksjonsbegjeering datert 30. september 2016 (Bilag 1), med situasjonsplan og
plantegninger.

Sameiet har til formal & ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av Eiendommen med
fellesanlegg.

§ 3 Organisering av sameiet

Sameiet bestar av 227 boligseksjoner og 5 naeringsseksjoner. hvor hver seksjon utgjer en egen
bruksenhet. De enkelte seksjonene bestar av en klart avgrenset og sammenhengende del av bebyggelsen
pa Eiendommen. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker seksjonens stgrrelse.
Balkonger tilliggende en bruksenhet inngar i bruksenheten, men inngér ikke i sameiebrgken. Det samme
gjelder terrasser pa grunn som er tillagt seksjoner som tilleggsareal samt ute-, leke, parkerings- og
veiareal som er tillagt de enkelte Naeringsseksjonene som tilleggsareal.



Inndelingen i hoveddeler og tilleggsareal grunn og bygning, samt sameiebrgkens stgrrelse framgar av
seksjoneringsbegjeeringen.

De deler av Eiendommen som ikke inngar i den enkelte bruksenhet inkl. evt. tilleggsareal, er fellesarealer.

§ 4 Generelle plikter
Sameierne plikter & overholde bestemmelsene som falger av oppdelingsbegjseringen, lov om
eierseksjoner, disse vedtekter samt husordensregler fastsatt av sameiermatet.

Il. Eierseksjonene og fellesarealer

§ 5 Rettigheter og plikter

§ 5.1Rettslig raderett

Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin Boligseksjon med tilleggsareal, herunder rett til
salg, pantsettelse og utleie. De andre sameierne har likevel panterett i Boligseksjonen for krav mot
sameieren, jf. Eierseksjonsloven (ESL) § 31.

§ 5.2 Bruk

Den enkelte sameier har med de presiseringer som fremgar nedenfor enerett til bruk av sin Boligseksjon.
Bruken av Boligseksjonen ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for
andre sameiere.

§ 5.3. Bruksendringer

Boligseksjonene kan bare nyttes til det formal som er fastsatt i seksjoneringsbegjeeringen for den enkelte
Boligseksjon og disse vedtekter. Endring av bruken fra boligformal til annet formal eller omvendt ma ikke
foretas uten reseksjonering etter ESL § 20 og § 21.

§5.4. Boder
Til hver Boligseksjon skal det hare til en eller flere boder i Sameiets fellesareal i byggets underetasje.
Boder ble tildelt ved opprinnelig salg av hver Boligseksjon fra utbygger.

Bodene er ikke omsettelig, men boder kan byttes hvis to sameiere gnsker dette. Dette krever godkjenning
fra styret.

Hverken sameiermgtet eller styret kan uten godkjennelse av de som bergres av det endre tildelingen av
boder. Sameiets styre skal fare en liste over alle boder og hvilken Boligseksjon bodene tilhagrer.

§ 5.5. Opplysninger om eierskap, boforhold og kontaktinfo
Ethvert salg av en Boligseksjon skal meldes skriftlig til Sameiets styre/forretningsfarer med opplysning
om hvem som er ny sameier.

Den enkelte sameier ma holde styret og forretningsfarer orientert om gyldig e-postadresse.

Utleie av Boligseksjon skal ogsa registreres hos styret/forretningsfgrer med opplysninger om hvem som
er leietaker, og kontaktinfo.

§ 6. Tilleggsareal til barnehageseksjon
Ute- og lekeareal samt parkeringsareal tillagt naeringsseksjon for barnehage pa Eiendommen som
tilleggsareal, skal veere fritt tilgjengelig og apent for beboere i neeromradet utenfor barnehagens normale



apningstid (definert som; man-fredag, fra og med kl. 0700 - 1800). Sameiet kan kreve & fa tinglyst en
erkleering for Sameiets del av denne retten pa den aktuelle naerings-/barnehageseksjonen.

$ 7. Fellesareal
Den enkelte sameier har rett til 8 nytte Sameiets fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og
tilannet som eri samsvar med tiden og forholdene.

Bruken av fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for
andre sameiere.

§ 8 Bygningsmessige arbeider mv.

Arbeider som kan medfare endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av vinduer og dgrer
(pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong til den enkelte bruksenhet, oppsetting og
fargevalg av markiser, oppsetting av parabol, endring av utvendige farger etc., kan bare gjennomfgres
etter godkjenning fra Sameiets styre. Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som bergrer
fellesanlegg som vann, avlgp eller elektrisitet dersom arbeidene kan medfare en seerlig risiko for skade
eller kan innebaere en urimelig belastning av fellesarealene.

Oppsett av virksomhetsskilt for Neeringsseksjonene i tilknytning til de enkelte Naeringsseksjonene kan
settes opp pa bygningsfasade eller pa fellesareal. Virksomhetsskilt som gnskes oppsatt skal forelegges
for Sameiets styre til uttalelse far det settes opp. Virksomhetsskilt ma ikke settes opp pé en slik mate
eller ha en utforming som medfarer at det sjenerer andre seksjonshavere. Det palegger den som gnsker
satt opp virksomhetsskilt pa forhadnd & innhente ngdvendig offentlig godkjennelse og fremlegge det for
Sameiets styre fgr skilt settes opp.

Det ma ikke utfgres arbeid som kan medfgre skade pa betongdekke og membran over garasjekjeller og
tekniske rom.

Ledning, ror og lighende ngdvendige installasjoner kan fgres giennom bruksenheten hvis det ikke er til
vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og
vedlikehold av installasjonene.

En sameier kan med styrets godkjenning giennomfare tiltak pa fellesarealene som er ngdvendige pa
grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes funksjonshemming. Godkjenning kan ikke nektes
uten saklig grunn.

IV. Felleskostnader

§ 9 Felleskostnader

Kostnader med Eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte seksjon eller arealer som den enkelte
seksjon har enerett til & bruke er definert som Felleskostnader. Disse fordeles pa sameierne etter
sameiebrgken med mindre annet fremgar av disse vedtektene eller seerlige grunner taler for & fordele
kostnadene etter nytten for den enkelte seksjon eller etter forbruk.

Den enkelte sameier betaler akontobelgp fastsatt av sameiermgtet eller styret til dekning av sin andel av
felleskostnadene. Akontobelgpet skal ogsa dekke avsetning til fremtidig vedlikehold, pakostninger eller
andre fellestiltak pd Eiendommen dersom dette er besluttet av sameiermatet. Styret skal pase at alle
felleskostnader i Sameiet blir dekket av Sameiet etter hvert som de forfaller.



For avrig skal felleskostnadene fordeles mellom Seksjonene etter det system som er angitti §8 9.1til 9.4
nedenfor.

§ 9.1 Boligseksjonene
Boligseksjonene skal dekke fglgende kostnadselementer:

e Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare betjener Boligseksjonene

e Vedlikehold og drift av heiser og adkomstarealer som bare betjener Boligseksjonene

e Vedlikehold og driftinngangspartier, oppganger, tekniske rom, og boder til Boligseksjonene,
garasjeport til kjeller samt sykkelparkering

* Vedlikehold og utskifting av vinduer og dgrer i Boligseksjonene

e Handtering av avfall fra Boligseksjonene

e Andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg som bare betjener
Boligseksjonene

e Vedlikehold og drift av utomhusarealer og grgntarealet mellom byggene pa Eiendommen med
gang veier og lekeapparater, ballbane, akeomrade og beplanting samt andre tilstatende
grontarealer med beplanting mv

e Kostnader tilknyttet felles kommunikasjonsplattform, herunder bredband og TV etc.

Ovennevnte felleskostnader skal fordeles mellom Boligseksjonene i henhold til sameierbrgk, med
mindre annet er bestemt. Felleskostnader forbundet med kollektiv TV og bredband fordeles med lik andel
pr. Boligseksjon.

§ 9.2 Neeringsseksjonene

¢ Vedlikehold avadkomstarealer og gvrige utomhusarealer som bare betjener en eller flere av
Neeringsseksjonene

e Vedlikehold og drift avinngangspartier til en eller flere av Neeringsseksjonene

e Vaktmestertjenester knyttet til bruksenheten eller fellesarealene som bare betjener en eller flere
av Neeringsseksjonene

¢ Handtering av avfall fra Naeringsseksjonene

e Kostnader til oppvarming iht. egne malere og til belysning som bare betjener en eller flere av
Neeringsseksjonene

e Andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg tilknyttet en eller flere av
Neeringsseksjonene

Ovennevnte felleskostnader som knytter seg til en Naeringsseksjon tilordnes fullt ut av den enkelte
Neeringsseksjon. Felleskostnader som gjelder flere Neeringsseksjoner i fellesskap fordeles pa de aktuelle
Neeringsseksjonene i henhold til den innbyrdes sameierbrgk mellom disse Neeringsseksjonene.

§ 9.3 Andre kostnader
Forretningsfgrsel, revisjon og andre administrasjonskostnader, herunder eventuelt honorar til
tillitsvalgte, fordeles med lik andel pa hver Seksjon.

@vrige felleskostnader fordeles i henhold til sameierbrgk. Som eksempel pa kostnader som fordeles i
henhold til sameierbrgk nevnes:

¢ Eiendomsforsikring
e Kommunale skatter og avgifter som ikke utlignes direkte pa den enkelte Seksjon



e Kostnader til teknisk vedlikehold av takflater med tilhgrende avrenning og overvannsystemer,
samt fasader og bygningsmessige konstruksjoner som ikke er omfattet av unntakene under 88§
9.10g9.2

e Kostnadertil felles belysning som ikke er omfattet av unntakene under §8 9.1 0g 9.2

e Kostnader til sngbrayting og annet vedlikehold av adkomstarealer som ikke er omfattet av
unntakene under 8§ 9.1 0g 9.2

¢ Kostnader til drift og vedlikehold av Fernanda Nissens gate iht. vedtekter for Veilaget Fernanda
Nissens gate for atkomstveien, samt av veiarealer til og med innkjgring til Neeringsseksjon for
garasjeanlegg.

§ 9.4 Fjernvarme

Kostnader til Seksjonenes forbruk av fjernvarme (oppvarming/tappvann), vil bli fordelt etter sameierbrgk.
Dersom Sameiet installerer individuelle energimalere skal kostnader til oppvarming og varmt tappevann
til den enkelte bruksenhet betales etter malt forbruk.

Kostnader for fijernvarme for Neeringsseksjonene fordeles iht. méalere og belastes disse basert pa forbruk.
Forbruk for Neeringsseksjonene trekkes fra totalregningen for fiernvarme fgr restsummen fordeles iht.
sameiebrgken for Boligseksjonene.

V. Vedlikeholdsplikter

§ 10 Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt

Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning holde bruksenheten med tilleggsareal i forsvarlig
stand, og vedlikeholde slikt som innvendige overflater av balkonger, dgrer og vinduer innvendig, synlige
rgr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler,
inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom
ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskiftning av synlige rgr, sikringsskap fra og
med fagrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

Sameieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlagpsledninger bade til og fra egen
vannlas/sluk og fram til Sameiets felles-/hovedledning. Sameieren skal ogsa rense eventuelle sluk pa
verandaer, balkonger og lignende.

Sameieren skal holde Seksjonen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om insekter og skadedyr
plikter sameieren straks & melde fra skriftlig til Sameiet.

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

Oppdager sameieren skade i Seksjonen som Sameiet er ansvarlig for 8 utbedre, plikter sameieren straks
a melde fra skriftlig til Sameiet.

Ny sameier av Seksjonen har plikt til & utfere vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i Seksjonen
selvom det skulle ha veert utfgrt av den forrige sameieren, jf. ESL § 32 for sameiers vedlikeholdsplikt.



§ 11 Sameiets vedlikeholdsplikt
Sameiet skal holde bygninger og Eiendommen for @vrig i forsvarlig stand séa langt plikten ikke ligger pa
sameierne.

Vedlikeholdsplikten for fellesarealer hvor det er gitt rett til eksklusiv bruk, ligger pa de sameierne som har
bruksretten. Enerett til fellesareal kan vare i maksimalt 30 ar. Jf. ESL § 25, avsnitt 5.s

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskiftning av
termoruter, og ytterdagrer knyttet til fellesarealer, bygningsmessig vedlikehold av balkonger, reparasjon
eller utskiftning av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk og rar eller ledninger som er bygd inn
i beerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

Sameieren skal gi adgang til bruksenheten slik at Sameiet kan utfare sin vedlikeholdsplikt, herunder
ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfaring av arbeid skal giennomfgres slik at det ikke er til
ungdig ulempe for sameieren eller annen bruker av Seksjonen.

Jf. ESL 8§ 33 for neermere beskrivelse av sameiets vedlikeholdsplikt.

§ 12 Utbedringsansvar og erstatning

Farer en sameiers mislighold til skade pa Sameiets eiendom eller pd annen sameiers bruksenhet eller
fastmontert inventar som naturlig hgrer til bruksenheten/boligen, skal skaden utbedres av Sameiet.
Utgiftene kan kreves dekket i henhold til vedtektene § 10 tredje ledd.

Skade pa innbo og lasgre skal utbedres av skadelidte sameier. Sameiet hefter ikke for eventuelle skader
pa skadelidtes innbo og/eller lgsgre.

Sameiet og skadelidte sameiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at en sameier misligholder
sine plikter, jf. ESL § 34, 8 36 0g § 37.

Sameier kan kreve erstatning for tap som fglge av at Sameiet ikke oppfyller pliktene sine, jf. ESL § 35 og §
36.

§ 13 Mislighold. Palegg om salg og krav om fravikelse

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge vedkommende
a selge Boligseksjonen, jf. ESL § 38. Medfarer sameieren eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse
eller vesentlig forringelse av Eiendommen, eller er hans oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
Eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av Boligseksjonen etter bestemmelsene i ESL 8
39, og paragrafens gvrige lovhenvisninger.

VI Sameiermgtet

§ 14 Sameiermgtet
Sameiets gverste myndighet utaves av Sameiermgtet.

§ 15 Ordineert sameiermote
Ordinzert sameiermgte skal avholdes hvert arinnen utgangen av april. Styret er ansvarlig for & pa forhand
varsle sameierne om datoen for mgtet og den siste fristen for 8 sende inn saker som gnskes behandlet.



Innkallingen til det ordinaere sameiermgtet skal skje skriftlig og sendes ut minst 8 og hgyst 20 dager for
mgtet. For de sameierne som har registrert sin e-postadresse hos styret eller forretningsfagrer, kan
innkallingen sendes elektronisk.

Innkallingen skal tydelig angi tid og sted for mgtet, samt en oversikt over sakene som skal behandles.
Uavhengig av om det er nevnt i innkallingen, skal det ordineere sameiermgatet alltid behandle:

e styrets arsberetning
e styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar til eventuell godkjenning
e valgavstyremedlemmer

§ 16 Ekstraordinaert Sameiermgte
Nar styret finner det nadvendig, eller ndr minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene krever det, skal det avholdes et ekstraordinaert sameiermgte.

| kravet om ekstraordinzert sameiermgte ma sameierne oppgi hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkallingen til et ekstraordinaert sameiermgte skal skje skriftlig og sendes ut minst 3 og hgyst 20 dager
far matet.

§ 17 Representasjon

Alle seksjonseierne har rett til & delta pd arsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett. Ektefelle,
samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til & veere til stede og
til 4 uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leietaker av boligseksjon har rett til & veere til stede pa
arsmatet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til & veere til stede med mindre det er
apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan ndr som helst tilbakekalles. Seksjonseieren har
rett til & ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmgtet tillater det.

§ 18 Habilitet
For & sikre habilitet og unnga interessekonflikter, kan ingen, verken en selv eller fullmektig, delta i
avstemning om avtaler med seg selv eller naerstaende, eller om sitt eget eller neerstdende ansvar.

§ 19 Sameiermgtets vedtak

Ved avstemning pa sameiermgtet har hver boligseksjon én stemme. Med mindre annet er bestemt i
vedtektene eller eierseksjonsloven, er det flertallet av de avgitte stemmene som avgjer utfallet av en sak.
Blanke stemmer regnes som ikke avgitt. Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermgtet for vedtak om:

e Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelse eller tomten som etter forholdene i
Sameiet gar ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold.

e Omgjaring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter.

e Salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i Sameiet som tilhgrer
sameierne i felleskap.

e Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning.



e Samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til et annet formal
eller fra naeringsformal til annet formal.

e Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar utover vanlig
forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket ferer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for sameierne
pa mer enn fem prosent av de arlige fellesutgiftene. Huvis tiltaket medfarer et samlet skonomisk
ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp
pa det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare giennomfares hvis disse seksjonseierne
uttrykkelig sier seg enige, jf. ESL § 50.

Folgende beslutninger krever tilslutning fra de sameierne det gjelder:

e Ateierne av bestemte Boligseksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet ved like utover
det som folger av disse vedtekter, jf. 88 8 og 9 ovenfor.

e Innfering av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over en Boligseksjon.

* Innfgring av vedtektsbestemmelsene om en annen fordeling av felleskostnadene enn bestemti §
7 ovenfor.

¢ Detkreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller deler
av Eiendommen.

§ 20 Mindretallsvern
Sameiermagatet, styret eller andre som representer Sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi
visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.

§ 21 Husordensregler
Sameiermgtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for Sameiet. Husordensreglene
er et supplement til vedtektene som til enhver tid gjelder for sameiet.

Alle Boligseksjonseiere er pliktige til & folge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden. De skal ogsa gjares kjent for leietakere og andre som gis adgang til boligen.

VIl Styret

§ 22 Styrets sammensetning

Sameiet skal ha et styre som bestar av en leder og to til fem medlemmer. Ved valg av styremedlemmer
skal det fortrinnsvis velges to personer som representerer hvert bygg i sameiet. Dersom det ikke er
tilstrekkelig med kandidater, skal de resterende styremedlemmene velges av sameiermeatet pa fritt
grunnlag. Styremedlemmene behgver ikke veere sameiere eller tilhgre noen sameiers husstand.

Styrets leder velges seerskilt av sameiermgtet. Styremedlemmene velges for en periode pé to ar, med
mindre sameiermgtet bestemmer en kortere eller lengre periode. Tjenestetiden opphgrer ved
avslutningen av det ordinaere sameiermgtet det aret tjenestetiden utlaper.

Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre far tjenestetiden er ute. Styret skal ha et
rimelig forhdndsvarsel om fratredelsen. Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret
skal fratre.

Forutsatt kriteriene over, anses den eller de kandidater som oppnar flest stemmer som valgt, selvom den
enkelte ikke oppnar vanlig flertall av de avgitte stemmer.



§ 23 Styrets plikter

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av Eiendommen, og ellers sarge for forvaltningen av Sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet. Ved utfgrelse av sitt oppdrag kan
styret treffe vedtak og sette i verk ethvert tiltak som ikke etter loven eller vedtektene skal vedtas av
sameiermaotet.

§ 23.1 Forsikring
Sameiet skal til enhver tid veere forsvarlig forsikret i et godkjent selskap. Styret er ansvarlig for 8 innga a
folge opp forsikringsavtalen.

Andre forsikringer er den enkelte sameier ansvarlig for.

§ 23.2 Forretningsfarer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret engasjerer forretningsfgrer og andre funksjonaerer i samsvar med
ESL §61.

§ 24 Styrets vedtak

Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av styrets medlemmer er til stede. Vedtak treffes med
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet har styreleder dobbeltstemme. Uansett ma minst to
styremedlemmer stemme for et vedtak.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmaotte
styremedlemmer.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal som medlemmet selv
eller neerstaende har en framtredende personlig eller skonomisk szerinteresse i.

To styremedlemmer i fellesskap forplikter Sameiet og tegner dets navn.
VIII. Diverse

§ 25 Pliktig medlemskap i Veilaget Fernanda Nissens gate
Sameiet har rett og plikt til 8 veere medlem av Veilaget Fernanda Nissens gate. Sameiet skal fortrinnsvis
veere representert ved medlemmer fra Sameiets styre.

Sameiet er forpliktet til & delta i drift og vedlikehold av Fernanda Nissens gate gjennom Veilaget Fernanda
Nissens gate, og til & bzere sin forholdsmessige del av utgiftene, som fastsatt i Oslo og Akershus
Jordskifteretts dom av 23.03.2021. Neermere bestemmelser om rettigheter og forpliktelser fremgar av
avtale/vedtekter for Veilaget Fernanda Nissens gate.

§ 26 Parkering
Sameiere har rett til bruk av parkeringsplasser i Neeringsseksjonen for garasjeanlegget pa de vilkar som
fremgar av sameievedtektene for denne Neeringsseksjonen.

§ 27 Kameraovervakning

Sameiet har adgang til 4 etablere kameraovervakning av adkomst til eiendommen. Formélet med
kameraovervakning er 8 forebygge og avdekke straffbare handlinger, samt ivareta beboernes trygghet.
Kameraovervakningen skal giennomfares i samsvar med gjeldende personvernlovgivning, herunder
personopplysningsloven og personvernforordningen (GDPR).



Det skal tydelig informeres om kameraovervakningen ved skilting ved inngangspartiene.

Opptak fra kameraovervakningen skal lagres pa en sikker mate i henhold til gjeldende lovgivning, med
mindre det er ngdvendig & oppbevare opptakene lenger for & avdekke eller oppklare straffbare
handlinger. Kun styret eller personer med saerskilt fullmakt fra styret skal ha tilgang til opptakene.

Opptakene skal ikke brukes til andre formal enn det som er angitt i fgrste ledd.

Sameiermgtet kan med 2/3 flertall vedta a endre eller oppheve bestemmelsen om kameraovervakning.
IX. Endringer av vedtekter

§ 28 Endringer i vedtektene
Endringer i Sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst 2/3 av de avgitte stemmer, med
mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

Endring av vedtektene 8§ 19 fjerde ledd om krav til tilslutning fra de sameierne det gjelder, krever
tilslutning fra samtlige sameiere.
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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:

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

e Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

o 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

Usbls oppgaver

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

Noen av Usbls oppgaver:

e Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

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

eventuelle restanser via Klare Inkasso.

¢ Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

¢ Bistar 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 regnskapsfgrsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e 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 Inkasso kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klareinkasso.no. Dersom en eier dgr, ma Usbl ha melding om dette. Skifteattest kan sendes
til eierskifte@usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overfgrt til gjenlevende ektefelle/samboer.

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.



Innkalling til Arsmgte

Det innkalles til ordinaert arsmgte i Sameiet Lillo Nydalen

Tid og sted: Tirsdag 25.03.2025 kl. 18:00 - Oslo Voksenopplaering Nydalen, Nydalsveien
38
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1.2 Valg av sekreteer
1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2024
3 Arsmelding 2024
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5.1 Oppfelging av vedtak om bakgarden fra arsmgtet 2024
5.2 Oppfelging av vedtak om postkasseskilt fra &rsmgtet 2024
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5.4 Utbedring problemer med varmtvann
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6.2 Valg av medlemmer til styret

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaert arsmgte

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p& drsmgtet.

2. Godkjenning av arsregnskap 2024

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets fores|dtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfares i
regnskapet for 2025.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr. 375.000,- godkjennes

5. Andre saker

5.1 Oppfolging av vedtak om bakgarden fra drsmgtet 2024
Bakgrunn

P8 sameiermgtet i 2024 ble fglgende vedtak fattet:

"Bakgarden er per dags dato i stor grad tilrettelagt for lek med tilhgrende lekeplass. I
tillegg baerer plenen foran E blokken preg av darlig drenering pa varen og lite lys,
dermed blir plassen d&rlig utnyttet i dag. Plassen er ogsd helt dpen som gir mye
gjenklang mellom byggene ndr det er mye aktivitet.

Forslag om at styret gis fullmakt til 8 ta kontakt med en landskapsarkitekt for & fa
konkrete forslag pa tiltak som kan iverksettes for @ forbedre felles uteomrade. Dette
kan eksempelvis vaere jordpéfylling (med ny plen) der det er d%rlig drenering i dag,
og hekker/gjerder eller annen beplantning for 8 dele mer inn i soner slik at
uteomradet ikke bare blir en lekeplass, slik at flere kan nyte godt at den fine plassen.
I tillegg kan disse tiltakene bidra positivt til redusere stgy.

Styret gis en fullmakt med tilhgrende kostnadsramme for sondering inntil kr 20 000
og en kostnadsramme for utbedring og gjennomfgring pa inntil kr 150 000."
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Gjennomfgrt arbeid
I trdd med vedtaket har styret i 2024/2025 gjennomfart fglgende arbeid:

e Styret har inngatt avtale med landskapsarkitekt for a8 utarbeide et forslag til
hvordan bruk og drenering av bakgarden kan forbedres.
e Rapporten fra landskapsarkitekten vil ferdigstilles i uke 14, og skal inneholde
blant annet forslag til:
> Bedre drenering av omradet mellom lekeplassen og sittegruppen utenfor
E/F.
> Tiltak for & redusere avrenning mot FN1 og bedre dreneringen der.
> Inndeling av bakgdrden i soner for mer variert bruk av bakgarden

Status og veien videre

Styret avventer na rapporten, og vil jobbe videre med & konkretisere tiltakene i
rapporten fra landskapsarkitekten, basert pd innspill fra sameierne og med fokus pa &
sikre drenering av overflatevann i bakgdrden.

Styret vil innhente priser fra entreprengrer for gjennomfgring av de valgte tiltakene.

Forslag til vedtak: Styret ber om at sameiermgtet tar saken til orientering og gir
styret fullmakt til 8 jobbe videre med konkretisering og
gjennomfgring av tiltakene i bakgarden, innenfor den vedtatte
kostnadsrammen pa inntil kr 150 000. Sameiermgtet gir styret
anledning til 8 gke budsjett rammen, hvis det skulle vaere
ngdvendig for & overholde sameiets forpliktelser til hdndtering
av overflatevann.

5.2 Oppfolging av vedtak om postkasseskilt fra drsmgtet 2024

For & skjerpe bestemmelsene rundt postkasseskilt i sameiet, vedtok arsmgtet 2024
fglgende tillegg til husordensreglene:

"Alle seksjonseiere skal sgrge for at postkasser tilhgrende seksjonen har et standard
postskilt fra posten.no i stgrrelse 94x58 mm til en hver tid".

I etterkant har styret fremforhandlet en rabattavtale for sameiet, slik at kostnaden for
beboere skulle bli sa liten som mulig.

Styret observerer at det fremdeles er stor variasjon i bruk av postkasseskilt, og at
langt fra alle beboere har innrettet seg til reglene.

Styret mener det er gnskelig med bruk av samme type postkasseskilt, men at dette
er et omrade som er mindre viktig i styrets arbeid. Det vil bli sendt ut paminnelser til
beboere med brudd pa skiltbestemmelsene.

Forslag til vedtak: Sak tas til orientering.

Side 3 av 46



5.3 Rekkverksglass pa verandaen

Sendt inn av beboer:

Det er gnske om a fa skiftet ut frostet rekkverksglass til klart glass pa verandaen
(gjelder ikke skillevegg) , som vil gi gkt trivsel med bedre utsyn, og leiligheten kan
fremsta som mer attraktiv ved eventuelt salg.

Saken er tidligere diskutert i sameiermgte, men ikke fgrt videre p.g.a manglende
ferdigstillelse av sameiet. Da attesten na foreligger, ber vi om at saken blir
gjenopptatt i drsmgte i mars 2025.

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Sameiermgtet ber om at styret utreder bytte av rekkverkglass
fra frostet til klart glass.

Styret har vurdert flere problemstillinger knyttet til bytte av
glass. Per nd har, med fa unntak, alle frostet glass, noe som gir
sameiet et helhetlig uttrykk. Ved bytte av glass vil sameiet
miste noe av den helhetlige estetikken. Det ma derfor vurderes
om en utskiftning skal gjelde alle rekkverk, eller vaere en
frivillig ordning. Rekkverkene tilhgrer sameiets fasade, og faller
derfor under styrets vedlikeholdsplikt og ansvar. Hvilken
ordning skal gjelde p& et senere tidspunkt hvis sameiet blir
ngdt til 8 gjgre storre vedlikehold pa rekkverkene, ndr noen er
eldre og noen nylig byttet? Det er ogsa viktig at eventuelle nye
glass overholder tekniske krav og har samme utrykk, slik at vi
ikke ender opp med mange ulike glasstyper. Er det riktig at
sameiet & bruke tid pa fasadeendring hvis det bare er et fatall
av beboerne som gnsker en utskifting?

En endring av fasade anser styret & vaere et tiltak utover
normal vedlikehold, og vil kreve 2/3s flertall av sameiermgtet.

Etter & ha overveid de ulike problemstillingene, foreslar styret
folgende fremgangsmate.

1. Styret pner for & ha to godkjente rekkverk for var
fasade. Klart glass og frostet glass.

2. Styret vil gjennomfgre en undersgkelse blant beboere for
3 kartlegge interessen for & bytte glass. Ved lav
interesse, vil styret ikke fglge opp saken videre

3. Ved interesse vil styret sgke PBE om ngdvendige
tillatelser til & endre fasade

4. Ved godkjenning, vil styret innga en rammeavtale med
en leverandgr, som alle sameiere er forpliktet til 3
benytte

5. Den enkelte sameier vil selv matte baere kostnaden for
utskifting av rekkverksglass.

6. Ingen sameier kan motsette seg stgrre vedlikehold eller
utskiftninger av rekkverksglass pa et senere tidspunkt,
gitt at det er initiert av sameiet og faller under
ngdvendig vedlikehold.
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5.4 Utbedring problemer med varmtvann

Sendt inn av beboer:

Hos meg, og sa vidt jeg har forstatt gjelder dette ogsa flere, er det tidvis problemer
med varmtvannet. Det tar ofte lang tid fgr det blir varmt, det blir sjeldent ordentlig
varmt (aldri varmere enn at man klarer 8 ha h&nden under springen hele tiden) og
det varierer bratt og plutselig. Dette har vaert et problem lenge, selv om det har blitt
bedre enn det var i en periode. Det har vel ogsa vaert gjort utbedringer pa dette
tidligere, men det er altsa fortsatt ikke bra nok.

Forslag til vedtak: I farste omgang er det vel greit a fa verifisert hvor stort dette
problemet er (hvilke leiligheter og oppganger gjelder det
f.eks.). Deretter bgr problemet diagnostiseres fgr det evt.
vurderes utbedret.

Styrets innstilling: Styret fores|dr at sameiet i forste omgang iverksetter
ngdvendige tiltak for & verifisere hvor stort dette problemet er
(hvilke leiligheter og oppganger gjelder). Basert pa denne
kartleggingen bgr vi engasjere fagkyndig rgrleggerfirma for &
diagnostiseres problemet fgr det evt. vurderes utbedring.

5.5 Maling av trapp-/oppganger

Sendt inn av beboer:

Det er kommet inn et forslag fra to beboere om & male oppgangene i sameiet. Dagens
hvite maling har etter noen ar fatt stygge merker, og forslagsstillerne mener en annen
farge enn hvitt vil gi et lunere og mindre sterilt uttrykk.

Forslag til vedtak: Forslaget er derfor @ male oppgangene. Om dette gjgres
oppgang for oppgang, eller om det er en avgjgrelse for hele
borettslaget kan diskuteres.

Styrets innstilling: Styret er enig i at det er behov for 8 male fellesarealer, spesielt
inngangspartiet fra garasje U2 og 1. etasje, hvor trafikken er
storst.

Styret har undersgkt kostnadene for 8 male alle etasjer i alle
tre blokker, og estimatet er ca. 1 million kroner.

Sameiet har flere vedlikeholdsbehov i 2025, inkludert
oppfglging av fasade, bakgardsprosjektet, rens av
ventilasjonsanlegget og reparasjon av rgrforinger pa taket. Selv
om sameiet har en solid gkonomi, gnsker styret 8 unnga store
innhugg i egenkapitalen pa ett ar.

Styret foreslar folgende fremgangsmate:

e Sameiermgtet gir styret mandat til 8 utarbeide en
vedlikeholdsplan for oppgangene.

¢ Vedlikeholdsplanen skal periodisere arbeidet og spre
kostnadene over flere ar.

¢ Planen skal sikre at sameiet til enhver tid er fint og
innbydende.

e Styret legger frem en konkret plan med
kostnadsoverslag for sameiermgtet i 2026.

e For 2025 gis styret mandat til & kunne gjennomfgre
maling av etasjene U2, Ul og 1. etasje, om styret mener
det kan gjennomfgres uten at egenkapitalen svekkes
betydelig.
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5.6 Revidering av vedtekter

Sendt inn fra Styret

Styret har sett et behov for & gjgre en helhetlig revisjon av vedtektene. Selv om det
meste av innholdet i vedtektene bade er bra og passende, er strukturen ufullkommen
og gjor det vanskelig & helt falge bestemmelsene eller vite hvor man finner ngdvendig
informasjon.

I tillegg har styret identifisert et behov for 8 legge til en bestemmelse om
kameraovervakning i sameiet, i tr&d med Datatilsynets retningslinjer.

Styret har derfor gjort en helhetlig gjennomgang av vedtektene. De fleste endringer
er av strukturell art, som gjor det enklere & navigere i vedtektene. Det er gjort noen
endringer, og tillegg i vedtektene, som er papekt gjennom kommentarer.

Forslag til vedtak: Reviderte vedtekter vedtas.

5.7 Revidering av husordensregler

Sendt inn av Styret

Styret har gjort en gjennomgang av husordensreglene, for & sikre at de fremdeles er
relevante og treffende. Styret har gjort helt sma justeringer, men vil i ettertid lage en
kortversjon som skal henges opp i alle oppganger, slik at flere far dem med seg.

Styret har merket seg gkende brudd pd husordensreglene, gjerne rundt
sgppelhdndtering og lufting av hunder i bakgarden.

Forslag til vedtak: Husordensreglene vedtas.

5.8 Veilaget - Felles kontroll av parkeringsbestemmelsene
Sendt inn fra styret:

Orientering fra styret:

Veien Fernanda Nissens Gate er privat eid av sameiene i gaten. I lengre tid har det
veert uenighet mellom sameiene hvordan kostnader for drift og vedlikehold av veien
skal fordeles.

Endelig fordeling ble besluttet av jordskifteretten i 2021.

I 2024 kom alle sameiene sammen og stiftet Veilaget Fernanda Nissens Gate, som vil
drifte og vedlikeholde veien pa vegne av de ulike sameiene. Kostnader til drift og
vedlikehold faktureres de ulike sameiene, etter fordelingen som ble besluttet i 2021.

I den forbindelse har man sett p& muligheten for & samordne noen tjenester pa tvers
av sameiene. Veilaget har veert ngdt til 8 engasjere eget parkeringsselskap for &
ha&ndheve parkeringsbestemmelsene i Fernanda Nissens Gate. Det er en mulighet for
. o . o . o
sameiene a innga en fellesavtale, slik at det er et selskap som kontrollerer bade de
ulike sameienes garasjer, og Veilaget. Fordelen er fgrst og fremst
kostnadsbesparelser, da sameiet i dag betaler 30.000 for tjenestene fra Aimo Park.

Styret gnsker sameiets tilslutning til 8 kunne innga en felles avtale for kontroll av
parkeringsbestemmelsene i Lillo Nydalen.

Det viktigste fra Styret er at Sameiet fremdeles kan handtere sine
gjesteparkeringsplasser isolert, uten at gvrige sameier kan tilegne seg disse.

Forslag til vedtak: Sameiet gir sin tilslutning til 3 inng% felles kontrollselskap for
parkering gjennom Veilaget Fernanda Nissens Gate.
Sameiet skal beholde kontroll og tilgangsregulering til egne
gjesteparkeringsplasser.
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6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Tor-Martin Bensnes Torbergsen (valgt for 1 ar - pd valg)
Styremedlem, Farshid Ezligini (valgt for 1 &r - pa valg)
Styremedlem, Ngoc-Trang Thi Huynh (valg for 2 ar - ikke pa valg)
Styremedlem, Svein J. Hapnes (valgt for 2 ar - ikke pa valg)

Svein J. Hapnes er i utgangspunktet ikke pa valg, men har flyttet fra sameiet - og gnsker
3 fratre sitt verv.
Styret stgtter hans gnske om & fratre, og vil supplere styret med 1 kandidat.

Det skal derfor velges leder og to styremedlemmer.

6.1 Valg av leder

Tor-Martin Bensnes ble valgt for ett ar pd ekstraordinzert drsmgte, og er derfor pa
valg. Tor-Martin ber om gjenvalg.

Forslag til vedtak: Tor-Martin Bensnes Torbergsen velges som styreleder i Lillo
Nydalen for 2 &r.

6.2 Valg av medlemmer til styret

Farshid Ezligini ble valgt for ett ar pa ekstraordinzert arsmgate, og er derfor pa valg.
Farshid ber om gjenvalg.

Styret ba i epost 3. februar kandidater til styret om & melde seg. Totalt har tre
kandidater meldt seg til styret. Styreleder har gjennomfgrt samtaler med alle, for a gi
informasjon om hva styrearbeidet innebaerer, men ogsa for 8 bli kjent med hver
enkelt og hvordan de kan komplementere styret med tanke pa kompetanse og
ferdigheter.

Styret innstiller pd at Julie Marie Winger Eriksen blir valgt til styremedlem for en
periode pa 2 ar.

Forslag til vedtak: Farshid Ezligini velges som styreleder i Lillo Nydalen for 2 ar.

Julie Marie Winger Eriksen velges som styremedlem i Lillo
Nydalen for 2 &r.

Styrets innstilling: Styret innstiller pd at Julie Marie Winger Eriksen blir valgt til
styremedlem for en periode pa 2 ar.
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Arsregnskap 2024 Sameiet Lillo Nydalen

Arbeidskapital

Regnskap Regnskap

2024 2023

A. Arbeidskapital fra foregaende arsregnskap 4 898 428 4 465 495
B. Endring i arbeidskapital
Resultat 598 897 268 059
Tilbakefgring av avskrivning 39 812 164 874
B. Endring arbeidskapital 638 709 432 932
C. Arbeidskapital 5537 137 4 898 428
Spesifiksjon av arbeidskapital
Omlgpsmidler 8 935 796 8 019 251
Kortsiktiggjeld -3 398 659 -3120 824
C Arbeidskapital 5537 137 4 898 428

Sameiets arbeidskapital er de gkonomiske midlene som de har til radighet pr. 31.12
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

1259 Sameiet Lillo Nydalen Org. nr 918003576
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Resultatregnskap 2024 Sameiet Lillo Nydalen

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 7 836 279 7 336 210 7 793 660 8 110 687
Sum leieinntekt 7 836 279 7 336 210 7 793 660 8110 687
Andre inntekter
Tilskudd 7 500 0 0 0
Diverse inntekt 3 40 162 39 286 38 000 41423
Sum annen inntekt 47 662 39 286 38 000 41 423
Sum inntekt 7 883 941 7 375 496 7 831 660 8 152 110
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 4 49 350 49 350 49 000 52 875
Styrehonorar 4 350 000 350 000 350 000 375 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 5 39 812 164 874 0 0
Driftskostnad
Energikostnad 315 801 336 988 482 000 350 000
Kostnad eiendom/lokaler 6 882 968 600 252 1 056 364 835675
Kommunale avgifter/renovasjon 2500 130 2133219 2470 000 2786 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 7 17721 86 881 52 000 18 000
Verktgy, inventar og driftsmateriell 8 33919 33957 126 000 187 500
Reparasjon og vedlikehold 9 1285 054 1525092 1187 000 1465210
Revisjonshonorar 15 311 14 624 14 000 14 500
Forretningsfererhonorar 258 874 245 611 258 000 269 000
Andre honorar 10 74 832 151 466 56 855 200 990
Kontorkostnad 2036 2959 1200 4 000
TV/bredband 1043 520 1005 142 1 050 000 1140 500
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 1320 0 0 0
Forsikringer 571752 504 850 555 000 657 515
Andre kostnader 1 20 117 42 586 19 000 14 000
Sum kostnad 7 462 516 7 247 850 7726 419 8 370 765
Driftsresultat 421 425 127 646 105 241 -218 655
FINANSPOSTER
Renteinntekt 177 472 140 413 0 0
Netto finansposter -177 472 -140 413 0 0
Arsresultat 598 897 268 059 105 241 -218 655
Overfgrt sameiekapital 598 897 268 059 0 0
SUM OVERF@RINGER 598 897 268 059 0 0

1259 Sameiet Lillo Nydalen Org. nr 918003576

Side 9 av 46




Balanse 2024 Sameiet Lillo Nydalen

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Andre driftsmidler 5 19 906 59718
Sum anleggsmidler 19 906 59 718
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 15473 45 846
Kundefordringer 49 591 0
Kostnader til avregning 2 568 618 2736 424
Andre kortsiktige fordringer 37 092 35173
Forskuddsbetalte kostnader 635 830 0
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende bank 5629 192 5201 808
Sum omlgpsmidler 8935796 8 019 251
SUM EIENDELER 8 955 702 8 078 969

1259 Sameiet Lillo Nydalen Org. nr 918003576
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Balanse 2024 Sameiet Lillo Nydalen

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 5 557 043 4 958 146
Sum opptjent egenkapital 5 557 043 4 958 146
Sum egenkapital 12 5 557 043 4958 146
Gjeld
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 17 671 19 945
Leverandgrgjeld 692 548 310 073
A konto til avregning 2 362 344 2 362 344
Annen kortsiktig gjeld 326 095 428 461
Sum kortsiktig gjeld 3 398 659 3120 824
Sum gjeld 3 398 659 3120 824
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 8 955 702 8 078 969
Sted: Dato:

Tor-Martin Bensnes Torbergsen Svein J. Hapnes Farshid Ezligini
Styreleder Styremedlem Styremedlem

Ngoc-Trang Thi Huynh
Styremedlem

1259 Sameiet Lillo Nydalen Org. nr 918003576
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Lillo Nydalen

Note 0 - Regnskapsprinsipp

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

Klassifisering og vurdering av balanseposter

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

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

Varige driftsmidler

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

som overstiger kr 50.000,-. Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfgres lgpende under driftskostnader, mens pakostninger eller forbedringer tillegges
driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfgres og inntektsfares i takt med opptjening.
Inntektsfaring ved salg av varer/ tienester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenesten inntektsfares etterhvert som de opptjenes.

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

Malingsbaserte utgifter

Boligselskapet avregner fiernvarme, og eier betaler kun for eget forbruk.

| balansen er kostnadene som gjelder dette behandlet som en kortsiktig fordring og star pa rapportlinjen «Kostnader til avregning».
Innbetalt a konto fra eierne er behandlet som kortsiktig gjeld og star pa rapportlinjen «A konto til avregning».

Avregning gjeres pa avtalt tidspunkt for boligselskapet.

Avregningsperioden gar fra 01.01.2024- 31.12.2024.

1259 Sameiet Lillo Nydalen Org. nr. 918003576
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Lillo Nydalen

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 6 318 444 5904 636
3601 Felleskostander neering 40 656 37 428
3609 Felleskostnader garasje 280 344 261 684
3617 felleskostnader barnehagen 89 880 83676
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 1083 376 1044 946
3690 Andre leieinntekter 23 579 3 840
Sum 7 836 279 7 336 210
Note 2 - Tilskudd
Det er utbetalt kr. 7 500,- fra Usbl Bomiljgfond i stette til innkjop av hjertestarter i 2023.
Note 3 - Andre driftsinntekter
2024 2023
3990 Utleie tekniske rom 40 162 38 806
3999 Utleie bod 0 480
Sum 40 162 39 286
Note 4 - Lennskostnader og styrehonorar
2024 2023
5400 Arbeidsgiveravgift 49 350 49 350
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 350 000 350 000
Sum 399 350 399 350

Personalkostnader omfatter lanns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 0

1259 Sameiet Lillo Nydalen Org. nr. 918003576
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Lillo Nydalen

Note 5 - Varige driftsmidler

Adgangskontroll/kame Utebenker Alarmanlegg
Anskaffelseskost pr.01.01 : 882 145 63 788 199 060
Arets tilgang : 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 882 145 63 788 199 060
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 882 145 63 788 179 154
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0
Bokfart verdi pr.31.12: 0 0 19 906
Arets avskrivninger : 0 0 39 812
Anskaffelsesar : 2018 2018 2020
Antatt levetid i ar : 5 5 5
Sameiet er forsikret gjiennom Protector forsikring ASA med polisenummer 1442121.
Tomtens areal er 8294 kvm. G.nr 77, b.nr 109.
Sameiet bestar av 227 boligseksjoner og 5 nzeringsseksjoner.
Note 6 - Kostnad eiendom/lokaler
2024 2023
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 227 549 242 682
6340 Heisalarm 115 322 79 911
6341 Brannalarm 198 258 4 472
6360 Annet renhold 8944 0
6361 Fast renhold 155 070 146 100
6362 Skadedyrutryddelse 0 3978
6364 Matteleie 33 904 31800
6391 Snemaking/strging/feiing 91734 70 520
6392 Containerleie/tsmming 18 439 16 689
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 33750 4101
Sum 882 968 600 252
Note 7 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2024 2023
6400 Leie av maskiner 0 35283
6420 Lisenser Bevar HMS E-post 17721 15 598
6450 Leie gjesteparkering 0 36 000
Sum 17 721 86 881

1259 Sameiet Lillo Nydalen Org. nr. 918003576
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Lillo Nydalen

Note 8 - Verktoy, inventar og driftsmateriell

2024 2023
6500 Verktgy og redskaper 2290 280
6540 Inventar 0 1218
6550 Lyspeerer, lysrer, sikringer o.l. 0 30 788
6551 Ngkler, laser, navnskilt, postkasser o.1. 17 821 0
6552 Driftsmateriell 180 245
6581 Programvare 13 628 1425
Sum 33919 33 957
Note 9 - Reparasjon og vedlikehold
2024 2023
6601 Vedlikehold bygg 17 567 13125
6602 Vedlikehold VVS 454 766 265 267
6603 Vedlikehold elektro 11 500 41 589
6605 Vedlikehold fellesanlegg 0 58 399
6608 Vedlikehold varmeanlegg 15 408 0
6610 Andre vaktmestertjenester 17 156 0
6611 Vedlikehold heiser 275 151 151 887
6613 Vedlikehold grgntanlegg/lekeplasser/uteomrade 163 109 152 284
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 158 251 336 528
6621 vedlikehold teknisk anlegg 63 300 426 057
6630 Egenandel forsikring 0 26 000
6641 Malerarbeider 0 15 000
6645 Tak/blikkenslagerarbeid 34 875 8 466
6648 Vedlikehold dgrer og porter 73 302 30 488
6692 Andre reparasjoner og vedlikehold 669 0
Sum 1285 054 1525 092
Note 10 - Andre honorarer
2024 2023
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 12 521 23711
6720 Juridisk honorar 0 29 500
6730 Teknisk honorar 11 750 5413
6750 Vakthold 50 561 92 843
Sum 74 832 151 466

Konto 6714 gjelder gjennomfering av ekstraordinzert arsmeate, fakturering av fiernvarme og varsling/innkallelser.

1259 Sameiet Lillo Nydalen Org. nr. 918003576

Side 15 av 46




Noter arsregnskap 2024 Sameiet Lillo Nydalen

Note 11 - Andre kostnader

2024 2023

7718 Fellesarrangement 10 622 7 550
7719 Mater, div. styret 701 0
7720 Arsmgte 4000 10 000
7770 Betalingskostnader 1034 1063
7773 Omkostninger innkreving 4 449 3 060
7780 Tilsk.Bomilje BS -698 0
7790 Andre kostnader 0 20913
7795 Husleietap 9 0
Sum 20 117 42 586

1259 Sameiet Lillo Nydalen Org. nr. 918003576
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Lillo Nydalen

Note 12 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Opptjent egenkapital
Arets resultat 4 958 146 598 897 5557 043
Sum opptjent egenkapital 4 958 146 598 897 5 557 043
Sum egenkapital 4 958 146 598 897 5557 043

1259 Sameiet Lillo Nydalen Org. nr. 918003576
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Lillo Nydalen.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Lillo Nydalen

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Tor-Martin Bensnes Torbergsen (sign.)
Svein J. Hapnes (sign.)

Ngoc-Trang Thi Huynh (sign.)

Farshid Ezligini (sign.)

Side 18 av 46

03.03.2025
26.02.2025
26.02.2025
26.02.2025



SPI\:'G AS Telephone +47 45 40 40 63
r. Hansteins gate 9 Internet www.kpmg.no
m 3044 Drammen Enterprise 935 174 627 MVA
Til arsmatet | Sameiet Lillo Nydalen

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Sameiet Lillo Nydalen som bestar av balanse per 31. desember
2024, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet,
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare 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 informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilharende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er 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 a rapportere i s& henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn

Offices in

© KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member Oslo Elverum Mo i Rana Tromsg
firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved Alta Finnsnes Molde Trondheim
Arendal Hamar Sandefjord Tynset

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Stavanger Ulsteinvik
Bodg Knarvik Stord Alesund
Drammen Kristiansand Straume
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for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

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

e opparbeider vi oss en forstaelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for & utforme
revisjonshandlinger som er hensikismessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

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

e konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om sameiets 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.
Vére konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at sameiet
ikke kan fortsette driften.

e 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 innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Arsmelding 2024 - Sameiet Lillo Nydalen

Styresammensetning

Styret har etter drsmgte 2024 bestatt av folgende representanter:

Styreleder, Tor-Martin Bensnes Torbergsen
Styremedlem, Farshid Ezligini
Styremedlem, Ngoc-Trang Thi Huynh
Styremedlem, Svein J. Hapnes

Styret i Sameiet Lillo Nydalen bestar av 1 kvinne og 3 menn.

Virksomhetens art

Sameiet Lillo Nydalen er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har til
formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne. Sameiet Lillo
Nydalen ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 918003576

Sameiet Lillo Nydalen bestar av 227 boliger og 5 naeringslokaler.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.
Revisor er KPMG.

Forsikring

Sameiet Lillo Nydalen er fullverdiforsikret i Protector Forsikring Asa, avtalenr 1442121.
Skade p& bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal
henvendelse gjgres til styret med informasjon om arsak til skade.

Privat innbo/eiendeler ma forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en leilighet blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt 8 arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Sameiet Lillo Nydalen bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljg og sikkerhet.

Styret har gjennomfgrt fglgende HMS-tiltak i Igpet av 2024:

Manedlig kontroll av lekeplass

Heiskontroll

Egenkontroll av bygning

Arlig brannalarmkontroll

Egenkontroll (ettersyn) av brannalarmanlegg

Service pa ventilasjonsanlegget

e Rutinemessig ettersyn og inspeksjon av sprinkleranlegg

o Arlig risikovurdering innen helse, miljo og sikkerhet for boligselskapet

Styrets arbeid
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Det er i perioden avholdt 10 styremgter. Styret har gjennom perioden arbeidet med
mange ulike saker. Arbeidets prioritering har vaert 8 besvare henvendelser fra beboere
samt daglig drift og administrasjon av bygningsmassen fgr gvrig. Nedenfor fglger et
utdrag av noen av sakene styret har arbeidet med:

e Vannlekkasje: Under et kraftig regnvaer i mai, gav flere av dreneringsrgrene fra
taket etter, og forte til vannlekkasje i bodomradene i oppgang E/F og C/D.
Vannlekkasjene ble stoppet etter kort tid ved hjelp av styret og beboere.
Oppfalging av vannlekkasjen har vaert en omfattende prosess. Det har inkludert
flere inspeksjoner og samarbeid med forsikringsselskapet Protector. Styret har
loggfgrt alle hendelser og gkonomiske krav. Flere av takplatene i garasjen ble
skadet som fglge av lekkasjen. Arbeidet med & bytte takplater i garasjen er enda
ikke ferdig, etter en feilleveranse av takplater fra en underleverandgr, men vil bli
fulgt opp i 2025.

e Veilaget: Vi har fatt etablert veilaget for Fernanda Nissens Gate med eget styre.
Veilaget har derfor overtatt ansvaret for vintervedlikehold av veien. Styreleder er
representert i veilagets styre.

» Nye avtaler for sameiets vedlikeholdsavtaler: Styret har inngdtt en ny avtale i
perioden, og gjennomgatt flere andre avtaler som vil bli fulgt opp for reforhandling
i 2025.

 Bakgardsprosjekt: Styret har fulgt opp sameiersmgtets vedtak om & se p& bruken
av bakgarden. P& eget initiativ har styret utvidet dette til & se pa drenering av
bakgarden, da omradet mellom lekeplassen og sittegruppen utenfor E/F fort blir en
gjermete sump. Avrenning ned mot FN1 skader ogsa var egen gangsti og skaper
problemer for dreneringen hos FN1. Styret har inngatt avtale med
landskapsarkitekt for & utarbeide et forslag til hvordan bruk og drenering av
bakgarden kan forbedres.

e Oppfglging fasade: Styret har satt i gang arbeid med a vurdere tilstanden pa
fasaden. Beboere har meldt fra om mgrtel som smuldrer opp, og ryr ned pa
balkonger. Forelgpige undersgkelser viser at mgrtel pa deler av blokk A/B er
skadet. Styret vil engasjere eksperter til & vurdere tilstanden p& C/D og E/F, for
man eventuelt gar videre med stgrre vedlikehold.

e Kommunikasjon med sameierne: Forbedring av kommunikasjonen med sameierne
gjennom nyhetsbrev og oppdateringer. Styret har ogsa gjort en stgrre oppdatering
av nettsidene, slik at det skal veere enklere for hver sameier a finne ngdvendig
informasjon selv.

Andre saker:

¢ Vedlikehold og oppfglging av heis
Handtering av sameiets gkonomi
Utsendelse av nyhetsbrev
Forsikringssaker

Behandling av naboklager
Organisering av vardugnad
Oppfglging av HMS

e Oppfglging av serviceavtaler

e Oppdatering av ringelister

Arsmeldingen er godkjent av styret 03.03.2025
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LILLO

NYCQODALEN

BO GODT - URBANT - MARKA

VEDTEKTER FOR BOLIGSAMEIET
LILLO NYDALEN

Endringslogg

1. Etablert 03.10.2016
2. Revidert 30.03.2017
3. Revidert 19.04.2018
4. Revidert 25.03.2025

l. Innledende bestemmelser

§ 1 Definisjoner
| disse vedtekter menes med:

e Sameiet: Sameiet Lillo Nydalen, org. nr. 918 003 576

¢ Eiendommen: Gnr. 77, bnr. 109 i Oslo kommune med pastdende bygninger, installasjoner og
anlegg.

e Sameier: En person eller juridisk person som eier en boligseksjon i Sameiet.

e Boligseksjon: En del av Eiendommen som er definert som en bruksenhet i seksjonsbegjaeringen.

e Naringsseksjon: En seksjon som er godkjent for naeringsformal.

e Tilleggsareal: Areal som er tildelt en eierseksjon, som for eksempel boder eller hageflekk.

* Fellesarealer: De deler av Eiendommen som ikke er definert som bolig- eller naeringsseksjoner.

¢ Felleskostnader: Kostnader som palgper for drift og vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg
i Sameiet, og som ikke direkte kan tilordnes den enkelte eierseksjon. Dette inkluderer, men er
ikke begrenset til, kostnader for forsikring, kommunale avgifter, vedlikehold av fellesarealer, drift
av fellesanlegg, og andre kostnader som sameiermgtet vedtar & dekke i fellesskap.

Kommentar: Ny paragraf. Definisjoner er laftet ut til egen paragraf for 8 kunne forenkle pafalgende
paragrafer. Meningsinnholdet har ingen endring pa bestemmelsene i vedtektene.

§ 2 Formalet til sameiet

Sameiet Lillo Nydalen er et eierseksjonssameie pa Eiendommen gnr. 77, bnr. 109 i Oslo kommune med
pastaende bygninger, installasjoner og anlegg, Eiendommen er oppdelt i de seksjoner og fellesarealer
som fremgar av tinglyst seksjonsbegjeering datert 30. september 2016 (Bilag 1), med situasjonsplan og
plantegninger.

Sameiet har til formal & ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av Eiendommen med
fellesanlegg.
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Kommentar: Paragrafen er forenklet. Definisjonene er loftet ut i egen paragraf. Omtale av bodene er loftet
utiegen paragraf.

§ 3 Organisering av sameiet

Sameiet bestar av 227 boligseksjoner og 5 neeringsseksjoner. hvor hver seksjon utgjer en egen
bruksenhet. De enkelte seksjonene bestar av en klart avgrenset og sammenhengende del av bebyggelsen
pa Eiendommen. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebragk som uttrykker seksjonens stgrrelse.
Balkonger tilliggende en bruksenhet inngér i bruksenheten, men inngar ikke i sameiebrgken. Det samme
gjelder terrasser pa grunn som er tillagt seksjoner som tilleggsareal samt ute-, leke, parkerings- og
veiareal som er tillagt de enkelte Naeringsseksjonene som tilleggsareal.

Inndelingen i hoveddeler og tilleggsareal grunn og bygning, samt sameiebrgkens starrelse framgar av
seksjoneringsbegjeeringen.

De deler av Eiendommen som ikke inngar i den enkelte bruksenhet inkl. evt. tilleggsareal, er fellesarealer.

Kommentar: Paragrafen er forenklet. Definisjoner er loftet ut til egen paragraf, og innholdet er strukturert
pa en enklere mate, uten at meningsinnholdet er endret.

§ 4 Generelle plikter
Sameierne plikter & overholde bestemmelsene som falger av oppdelingsbegjseringen, lov om
eierseksjoner, disse vedtekter samt husordensregler fastsatt av sameiermgtet.

Kommentar: Ingen endringer.

Il. Eierseksjonene og fellesarealer

§ 5 Rettigheter og plikter

§ 5.1Rettslig raderett

Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin Boligseksjon med tilleggsareal, herunder rett til
salg, pantsettelse og utleie. De andre sameierne har likevel panterett i Boligseksjonen for krav mot
sameieren, jf. Eierseksjonsloven (ESL) § 31.

§ 5.2 Bruk

Den enkelte sameier har med de presiseringer som fremgar nedenfor enerett til bruk av sin Boligseksjon.
Bruken av Boligseksjonen ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for
andre sameiere.
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§ 5.3. Bruksendringer

Boligseksjonene kan bare nyttes til det formal som er fastsatt i seksjoneringsbegjeeringen for den enkelte
Boligseksjon og disse vedtekter. Endring av bruken fra boligformal til annet formal eller omvendt mé ikke
foretas uten reseksjonering etter ESL § 20 og § 21.

Kommentar: Ingen endringer i meningsinnholdet. Disse var tidligere en paragraf, men er na flyttet over i
tre paragrafer for a tydeliggjore meningsinnholdet.

§5.4. Boder
Tilhver Boligseksjon skal det hare til en eller flere boder i Sameiets fellesareal i byggets underetasje.
Boder ble tildelt ved opprinnelig salg av hver Boligseksjon fra utbygger.

Bodene er ikke omsettelig, men boder kan byttes hvis to sameiere gnsker dette. Dette krever godkjenning
fra styret.

Hverken sameiermgtet eller styret kan uten godkjennelse av de som bergres av det endre tildelingen av
boder. Sameiets styre skal fgre en liste over alle boder og hvilken Boligseksjon bodene tilhgrer.

Kommentar: Ny paragraf. Omtale av bodene er flyttet ut i egen paragraf. Det presiseres at bodene ikke er
omsettelige, som er en naturlig konsekvens av at alle boligseksjoner skal ha en bod. Nytt meningsinnhold
er at beboere innbyrdes kan bytte boder, med styregodkjenning. Dette er etablering av an ny praksis

§ 5.5. Opplysninger om eierskap, boforhold og kontaktinfo
Ethvert salg av en Boligseksjon skal meldes skriftlig til Sameiets styre/forretningsfarer med opplysning
om hvem som er ny sameier.

Den enkelte sameier méa holde styret og forretningsfarer orientert om gyldig e-postadresse.

Utleie av Boligseksjon skal ogsa registreres hos styret/forretningsfarer med opplysninger om hvem som
er leietaker, og kontaktinfo.

Kommentar: Paragrafen er presisert til 8 omhandle opplysningsplikt om bade salg og utleie.

§ 6. Tilleggsareal til barnehageseksjon
Ute- og lekeareal samt parkeringsareal tillagt naeringsseksjon for barnehage pa Eiendommen som
tilleggsareal, skal veere fritt tilgjengelig og dpent for beboere i neeromradet utenfor barnehagens normale

Side 26 av 46



apningstid (definert som; man-fredag, fra og med kl. 0700 - 1800). Sameiet kan kreve & fa tinglyst en
erkleering for Sameiets del av denne retten pa den aktuelle naerings-/barnehageseksjonen.

Kommentar: Ingen endring

$ 7. Fellesareal
Den enkelte sameier har rett til 8 nytte Sameiets fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og
tilannet som er i samsvar med tiden og forholdene.

Bruken av fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for
andre sameiere.

Kommentar: Ingen endring

§ 8 Bygningsmessige arbeider mv.

Arbeider som kan medfare endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av vinduer og darer
(pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong til den enkelte bruksenhet, oppsetting og
fargevalg av markiser, oppsetting av parabol, endring av utvendige farger etc., kan bare gijennomfares
etter godkjenning fra Sameiets styre. Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som bergrer
fellesanlegg som vann, avlap eller elektrisitet dersom arbeidene kan medfare en seerlig risiko for skade
eller kan innebeaere en urimelig belastning av fellesarealene.

Oppsett av virksomhetsskilt for Naeringsseksjonene i tilknytning til de enkelte Neeringsseksjonene kan
settes opp péa bygningsfasade eller pa fellesareal. Virksomhetsskilt som gnskes oppsatt skal forelegges
for Sameiets styre til uttalelse far det settes opp. Virksomhetsskilt ma ikke settes opp pé en slik mate
eller ha en utforming som medfgrer at det sjenerer andre seksjonshavere. Det palegger den som agnsker
satt opp virksomhetsskilt pa forhand & innhente ngdvendig offentlig godkjennelse og fremlegge det for
Sameiets styre for skilt settes opp.

Det ma ikke utfgres arbeid som kan medfgre skade pa betongdekke og membran over garasjekjeller og
tekniske rom.

Ledning, rgr og lignende ngdvendige installasjoner kan fgres giennom bruksenheten hvis det ikke er til

vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og
vedlikehold av installasjonene.
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En sameier kan med styrets godkjenning giennomfare tiltak pa fellesarealene som er ngdvendige pa
grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes funksjonshemming. Godkjenning kan ikke nektes
uten saklig grunn.

Kommentar: Ingen endring

IV. Felleskostnader

§ 9 Felleskostnader

Kostnader med Eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte seksjon eller arealer som den enkelte
seksjon har enerett til & bruke er definert som Felleskostnader. Disse fordeles pa sameierne etter
sameiebrgken med mindre annet fremgar av disse vedtektene eller szerlige grunner taler for a fordele
kostnadene etter nytten for den enkelte seksjon eller etter forbruk.

Den enkelte sameier betaler akontobelgp fastsatt av sameiermgtet eller styret til dekning av sin andel av
felleskostnadene. Akontobelgpet skal ogsa dekke avsetning til fremtidig vedlikehold, pakostninger eller
andre fellestiltak pad Eiendommen dersom dette er besluttet av sameiermatet. Styret skal pase at alle
felleskostnader i Sameiet blir dekket av Sameiet etter hvert som de forfaller.

For gvrig skal felleskostnadene fordeles mellom Seksjonene etter det system som er angitt i 88 9.1 til 9.4
nedenfor.

§ 9.1 Boligseksjonene
Boligseksjonene skal dekke fglgende kostnadselementer:

e Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare betjener Boligseksjonene

e Vedlikehold og drift av heiser og adkomstarealer som bare betjener Boligseksjonene

¢ Vedlikehold og driftinngangspartier, oppganger, tekniske rom, og boder til Boligseksjonene,
garasjeport til kjeller samt sykkelparkering

e Vedlikehold og utskifting av vinduer og dgrer i Boligseksjonene

e Handtering av avfall fra Boligseksjonene

e Andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg som bare betjener
Boligseksjonene

e Vedlikehold og drift av utomhusarealer og grantarealet mellom byggene pa Eiendommen med
gang veier og lekeapparater, ballbane, akeomrade og beplanting samt andre tilstatende
grontarealer med beplanting mv

e Kostnader tilknyttet felles kommunikasjonsplattform, herunder bredband og TV etc.

Ovennevnte felleskostnader skal fordeles mellom Boligseksjonene i henhold til sameierbregk, med
mindre annet er bestemt. Felleskostnader forbundet med kollektiv TV og bredband fordeles med lik andel
pr. Boligseksjon.

§ 9.2 Neeringsseksjonene
¢ Vedlikehold av adkomstarealer og gvrige utomhusarealer som bare betjener en eller flere av
Neeringsseksjonene
* Vedlikehold og drift avinngangspartier til en eller flere av Neeringsseksjonene
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e Vaktmestertjenester knyttet til bruksenheten eller fellesarealene som bare betjener en eller flere
av Neeringsseksjonene

e Handtering av avfall fra Neeringsseksjonene

e Kostnader til oppvarming iht. egne malere og til belysning som bare betjener en eller flere av
Neeringsseksjonene

e Andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg tilknyttet en eller flere av
Neeringsseksjonene

Ovennevnte felleskostnader som knytter seg til en Naeringsseksjon tilordnes fullt ut av den enkelte
Neeringsseksjon. Felleskostnader som gjelder flere Neeringsseksjoner i fellesskap fordeles pa de aktuelle
Neeringsseksjonene i henhold til den innbyrdes sameierbrgk mellom disse Naeringsseksjonene.

§ 9.3 Andre kostnader
Forretningsfgrsel, revisjon og andre administrasjonskostnader, herunder eventuelt honorar til
tillitsvalgte, fordeles med lik andel pa hver Seksjon.

@vrige felleskostnader fordeles i henhold til sameierbrgk. Som eksempel pa kostnader som fordeles i
henhold til sameierbrgk nevnes:

¢ Eiendomsforsikring

e Kommunale skatter og avgifter som ikke utlignes direkte pa den enkelte Seksjon

e Kostnadertil teknisk vedlikehold av takflater med tilhgrende avrenning og overvannsystemer,
samt fasader og bygningsmessige konstruksjoner som ikke er omfattet av unntakene under 88
9.10g9.2

¢ Kostnader til felles belysning som ikke er omfattet av unntakene under 88 9.1 0g 9.2

¢ Kostnader til sngbrayting og annet vedlikehold av adkomstarealer som ikke er omfattet av
unntakene under 88§ 9.1 0g 9.2

¢ Kostnader til drift og vedlikehold av Fernanda Nissens gate iht. vedtekter for Veilaget Fernanda
Nissens gate for atkomstveien, samt av veiarealer til og med innkjaring til Neeringsseksjon for
garasjeanlegg.

§ 9.4 Fjernvarme

Kostnader til Seksjonenes forbruk av fjernvarme (oppvarming/tappvann), vil bli fordelt etter sameierbrak.
Dersom Sameiet installerer individuelle energimalere skal kostnader til oppvarming og varmt tappevann
til den enkelte bruksenhet betales etter malt forbruk.

Kostnader for fijernvarme for Neeringsseksjonene fordeles iht. malere og belastes disse basert pa forbruk.

Forbruk for Neeringsseksjonene trekkes fra totalregningen for fiernvarme fgr restsummen fordeles iht.
sameiebrgken for Boligseksjonene.

Kommentar: Ingen endring i meningsinnhold. Noen mindre justeringer i ordlyd.

V. Vedlikeholdsplikter

§ 10 Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt
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Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning holde bruksenheten med tilleggsareal i forsvarlig
stand, og vedlikeholde slikt som innvendige overflater av balkonger, dgrer og vinduer innvendig, synlige
rgr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler,
inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom
ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

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

Sameieren har ogséa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger bade til og fra egen
vannlas/sluk og fram til Sameiets felles-/hovedledning. Sameieren skal ogsa rense eventuelle sluk pa
verandaer, balkonger og lignende.

Sameieren skal holde Seksjonen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om insekter og skadedyr
plikter sameieren straks & melde fra skriftlig til Sameiet.

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

Oppdager sameieren skade i Seksjonen som Sameiet er ansvarlig for 8 utbedre, plikter sameieren straks
a melde fra skriftlig til Sameiet.

Ny sameier av Seksjonen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i Seksjonen
selvom det skulle ha veert utfart av den forrige sameieren, jf. ESL 8 32 for sameiers vedlikeholdsplikt.

§ 11 Sameiets vedlikeholdsplikt
Sameiet skal holde bygninger og Eiendommen for gvrig i forsvarlig stand s langt plikten ikke ligger pa
sameierne.

Vedlikeholdsplikten for fellesarealer hvor det er gitt rett til eksklusiv bruk, ligger pa de sameierne som har
bruksretten. Enerett til fellesareal kan vare i maksimalt 30 ar. Jf. ESL § 25, avsnitt 5.

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskiftning av
termoruter, og ytterdgrer knyttet til fellesarealer, bygningsmessig vedlikehold av balkonger, reparasjon
eller utskiftning av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk og rar eller ledninger som er bygd inn
i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

Sameieren skal gi adgang til bruksenheten slik at Sameiet kan utfare sin vedlikeholdsplikt, herunder
ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfaring av arbeid skal giennomfgres slik at det ikke er til
ungdig ulempe for sameieren eller annen bruker av Seksjonen.

Jf. ESL 8 33 for naermere beskrivelse av sameiets vedlikeholdsplikt.
§ 12 Utbedringsansvar og erstatning
Farer en sameiers mislighold til skade pa Sameiets eiendom eller pd annen sameiers bruksenhet eller

fastmontert inventar som naturlig harer til bruksenheten/boligen, skal skaden utbedres av Sameiet.
Utgiftene kan kreves dekket i henhold til vedtektene § 10 tredje ledd.
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Skade pa innbo og lgsare skal utbedres av skadelidte sameier. Sameiet hefter ikke for eventuelle skader
péa skadelidtes innbo og/eller lgsare.

Sameiet og skadelidte sameiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at en sameier misligholder
sine plikter, jf. ESL § 34, § 36 0g § 37.

Sameier kan kreve erstatning for tap som fglge av at Sameiet ikke oppfyller pliktene sine, jf. ESL § 35 0og §
36.

§ 13 Mislighold. Palegg om salg og krav om fravikelse

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge vedkommende
a selge Boligseksjonen, jf. ESL § 38. Medfarer sameieren eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse
eller vesentlig forringelse av Eiendommen, eller er hans oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
Eiendommens @vrige brukere, kan styret kreve fravikelse av Boligseksjonen etter bestemmelsene i ESL §
39, og paragrafens gvrige lovhenvisninger.

Kommentar: Ingen endring i dette kapitelet.

VI Sameiermgtet

§ 14 Sameiermgtet
Sameiets gverste myndighet utgves av Sameiermgtet.

§ 15 Ordinaert sameiermgte
Ordinzert sameiermgte skal avholdes hvert arinnen utgangen av april. Styret er ansvarlig for a pa forhand
varsle sameierne om datoen for mgtet og den siste fristen for & sende inn saker som @nskes behandlet.

Innkallingen til det ordineere sameiermgtet skal skje skriftlig og sendes ut minst 8 og heyst 20 dager far
mgtet. For de sameierne som har registrert sin e-postadresse hos styret eller forretningsfarer, kan
innkallingen sendes elektronisk.

Innkallingen skal tydelig angi tid og sted for mgtet, samt en oversikt over sakene som skal behandles.
Uavhengig av om det er nevntiinnkallingen, skal det ordingere sameiermgtet alltid behandle:

e styrets arsberetning

e styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar til eventuell godkjenning

e valg av styremedlemmer
§ 16 Ekstraordinaert Sameiermgte
Nar styret finner det nadvendig, eller ndr minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene krever det, skal det avholdes et ekstraordineert sameiermgte.

| kravet om ekstraordinsert sameiermgte méa sameierne oppgi hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkallingen til et ekstraordineert sameiermgte skal skje skriftlig og sendes ut minst 3 og hgyst 20 dager
far mgtet.
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§ 17 Representasjon

Alle seksjonseierne har rett til & delta pd arsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett. Ektefelle,
samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 8 veere til stede og
til 4 uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leiertaker av boligseksjon har rett til & veere til stede pa
arsmatet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til stede med mindre det er
apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan ndr som helst tilbakekalles. Seksjonseieren har
rett til & ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmatet tillater det.

§ 18 Habilitet
For & sikre habilitet og unnga interessekonflikter, kan ingen, verken en selv eller fullmektig, delta i
avstemning om avtaler med seg selv eller naerstaende, eller om sitt eget eller nserstdendes ansvar.

§ 19 Sameiermgtets vedtak

Ved avstemning pa sameiermgtet har hver boligseksjon én stemme. Med mindre annet er bestemt i
vedtektene eller eierseksjonsloven, er det flertallet av de avgitte stemmene som avgjer utfallet av en sak.
Blanke stemmer regnes som ikke avgitt. Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermgtet for vedtak om:

e  Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelse eller tomten som etter forholdene i
Sameiet gar ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold.

e Omgjaring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter.

e Salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i Sameiet som tilhgrer
sameierne i felleskap.

e Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning.

e Samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til et annet formal
eller fra naeringsformal til annet formal.

e Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar utover vanlig
forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket ferer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for sameierne
pé& mer enn fem prosent av de arlige fellesutgiftene. Hvis tiltaket medfarer et samlet gkonomisk
ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelagp
péa det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne
uttrykkelig sier seg enige, jf. ESL § 50.

Folgende beslutninger krever tilslutning fra de sameierne det gjelder:

e Ateierne av bestemte Boligseksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet ved like utover
det som folger av disse vedtekter, jf. 88 8 og 9 ovenfor.

e Innfering av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over en Boligseksjon.

* Innfgring av vedtektsbestemmelsene om en annen fordeling av felleskostnadene enn bestemti §
7 ovenfor.

e Detkreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller deler
av Eiendommen.
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§ 20 Mindretallsvern
Sameiermatet, styret eller andre som representer Sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi
visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.

§ 21 Husordensregler
Sameiermgtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for Sameiet. Husordensreglene
er et supplement til vedtektene som til enhver tid gjelder for sameiet.

Alle Boligseksjonseiere er pliktige til & folge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden. De skal ogsa gjgres kjent for leietakere og andre som gis adgang til boligen.

Kommentar: Ingen endring i meningsinnhold. Innholdet er strukturert for 4 gi bedre oversikt over
meningsinnhold.

§ 16 Representasjon er presisert til § ta innover seg lovkravene i eierseksjonsloven.

§ 18 om Husordensregler har blitt presisert til 8 vaere et supplement til vedtekter, og at Boligseksjonseiere
er plikte til 4 folge husordensreglene.

VIl Styret

§ 22 Styrets sammensetning

Sameiet skal ha et styre som bestar av en leder og to til fem medlemmer. Ved valg av styremedlemmer
skal det fortrinnsvis velges to personer som representerer hvert bygg i sameiet. Dersom det ikke er
tilstrekkelig med kandidater, skal de resterende styremedlemmene velges av sameiermeatet pa fritt
grunnlag. Styremedlemmene behgver ikke veere sameiere eller tilhgre noen sameiers husstand.

Styrets leder velges seerskilt av sameiermgtet. Styremedlemmene velges for en periode pa to ar, med
mindre sameiermgtet bestemmer en kortere eller lengre periode. Tjenestetiden opphgrer ved
avslutningen av det ordinaere sameiermgtet det aret tjenestetiden utlgper.

Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre for tjenestetiden er ute. Styret skal ha et
rimelig forhdndsvarsel om fratredelsen. Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret
skal fratre.

Forutsatt kriteriene over, anses den eller de kandidater som oppnar flest stemmer som valgt, selvom den
enkelte ikke oppnar vanlig flertall av de avgitte stemmer.

§ 23 Styrets plikter

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av Eiendommen, og ellers sarge for forvaltningen av Sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet. Ved utfgrelse av sitt oppdrag kan
styret treffe vedtak og sette i verk ethvert tiltak som ikke etter loven eller vedtektene skal vedtas av
sameiermaotet.

§ 23.1 Forsikring
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Sameiet skal til enhver tid veere forsvarlig forsikret i et godkjent selskap. Styret er ansvarlig for 8 inngé a
faolge opp forsikringsavtalen.

Andre forsikringer er den enkelte sameier ansvarlig for.

§ 23.2 Forretningsfarer

Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret engasjerer forretningsfarer og andre funksjonaerer i samsvar med
ESL§61.

§ 24 Styrets vedtak

Styret er vedtaksfart ndr mer enn halvparten av styrets medlemmer er til stede. Vedtak treffes med
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet har styreleder dobbeltstemme. Uansett ma minst to

styremedlemmer stemme for et vedtak.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmatte
styremedlemmer.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som medlemmet selv
eller naerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk saerinteresse i.

To styremedlemmer i fellesskap forplikter Sameiet og tegner dets navn.

Kommentar: Ingen endring i meningsinnhold. Innholdet er strukturert pa en mer oversiktlig mate. Kravom
forsikring og forretningsfaorer er presisert som styrets ansvar.
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VIII. Diverse

§ 25 Pliktig medlemskap i Veilaget Fernanda Nissens gate
Sameiet har rett og plikt til & veere medlem av Veilaget Fernanda Nissens gate. Sameiet skal fortrinnsvis
veere representert ved medlemmer fra Sameiets styre.

Sameiet er forpliktet til & delta i drift og vedlikehold av Fernanda Nissens gate giennom Veilaget Fernanda
Nissens gate, og til & baere sin forholdsmessige del av utgiftene, som fastsatt i Oslo og Akershus
Jordskifteretts dom av 23.03.2021. Neermere bestemmelser om rettigheter og forpliktelser fremgar av
avtale/vedtekter for Veilaget Fernanda Nissens gate.

Kommentar: Ingen endring

§ 26 Parkering
Sameiere har rett til bruk av parkeringsplasser i Neeringsseksjonen for garasjeanlegget pa de vilkar som
fremgar av sameievedtektene for denne Neeringsseksjonen.

Kommentar: Denne paragrafen er kuttet betydelig, og omhandler na bare sameiets rett til & benytte
gjesteparkeringsplasser i Garasjen. Omtale av krav pa tilpassede parkeringsplasser (HC-plasser) og
ladestasjoner er lagt inn i Parkeringssameiets vedtekter.

§ 27 Kameraovervakning

Sameiet har adgang til 4 etablere kameraovervakning av adkomst til eiendommen. Formélet med
kameraovervakning er & forebygge og avdekke straffbare handlinger, samt ivareta beboernes trygghet.
Kameraovervakningen skal giennomfares i samsvar med gjeldende personvernlovgivning, herunder
personopplysningsloven og personvernforordningen (GDPR).

Det skal tydelig informeres om kameraovervakningen ved skilting ved inngangspartiene.

Opptak fra kameraovervakningen skal lagres pa en sikker mate i henhold til gjeldende lovgivning, med
mindre det er nadvendig & oppbevare opptakene lenger for & avdekke eller oppklare straffbare
handlinger. Kun styret eller personer med saerskilt fullmakt fra styret skal ha tilgang til opptakene.

Opptakene skal ikke brukes til andre formal enn det som er angitt i fgrste ledd.

Sameiermatet kan med 2/3 flertall vedta a endre eller oppheve bestemmelsen om kameraovervakning.

Kommentar: Ny paragraf. | henhold til Datatilsynets retningslinjer, bar kameraovervakning av sameier
vedtas av sameiermgtet. Kameraovervakning av boomrader er et inngrep i den enkeltes frihet, og ma
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reguleres. Anbefalingen fra Datatilsynet er at bestemmelser om kameraovervakning legges inn i sameiets
vedtekter. Forslaget fra styret er en vedtektsfesting av dagens praksis.

IX. Endringer av vedtekter
§ 28 Endringer i vedtektene
Endringer i Sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst 2/3 av de avgitte stemmer, med

mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

Endring av vedtektene 8§ 14 fjerde ledd om krav til tilslutning fra de sameierne det gjelder, krever
tilslutning fra samtlige sameiere.

Kommentar: Ingen ending
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VEDTEKTER FOR SAMEIET LILLO NYDALEN
Vedtatt ved seksjonering
Endret av ekstraordinaert sameiermgte 03.10.2016, 30.03.2017, 19.04.2018

§ 1 Eiendommen - formal

Sameiet Lillo Nydalen (heretter benevnt som "Sameiet") er et eierseksjonssameie i
eiendommen gnr. 77, bnr. 109 i Oslo kommune med pastaende bygninger, installasjoner og
anlegg, (heretter benevnt som "Eiendommen").

Eiendommen er oppdelt i de eierseksjoner og fellesarealer som fremgar av tinglyst
seksjonsbegjeering datert 30. september 2016 (Bilag 1), med situasjonsplan og
plantegninger.

Sameiet har til formal & ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av
Eiendommen med fellesanlegg.

Til hver boligseksjon hgrer i tillegg en eller flere tildelte boder i Sameiets fellesareal i byggets
underetasje. Boder ble tildelt ved salget av hver seksjon av utbygger. Sameiets styre skal
fare en liste over alle boder og hvilken Seksjon bodene tilhgrer. Hverken sameiermgtet eller
Sameiets styret kan uten godkjennelse av de som bergres av det endre tildelingen av boder.

§ 2 Organisering av sameiet

Sameiet bestar av 227 boligseksjoner (heretter benevnt som "Boligseksjonene") og 5
neeringsseksjoner (heretter benevnt som "Naringsseksjonene"). Boligseksjonene og
Neeringsseksjonene omtales heretter enkeltvis som "Seksjon" eller "Seksjonen", og i
fellesskap som "Seksjonene”. Hver Seksjon utgjer en egen bruksenhet. For hver Seksjon er
det fastsatt en sameiebrok som uttrykker sameieandelens (Seksjonens) stgrrelse.

De enkelte bruksenheter (Seksjon) bestar av en klart avgrenset og sammenhengende del av
bebyggelsen pa Eiendommen. De deler av Eiendommen som ikke inngar i den enkelte
bruksenhet inkl. evt. tilleggsareal, er fellesarealer. Balkonger tilliggende en bruksenhet inngar
i bruksenheten, men inngar ikke i sameiebrgken. Det samme gjelder terrasser pa grunn som
er tillagt seksjoner som tilleggsareal samt ute-, leke, parkerings- og veiareal som er tillagt de
enkelte Naeringsseksjonene som tilleggsareal.

Inndelingen i hoveddeler og tilleggsareal grunn og bygning, samt sameiebrgkens starrelse
framgar av seksjoneringsbegjeeringen.

§ 3 Rettslig raderett

Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin Seksjon med tilleggsareal, herunder rett
til salg, pantsettelse og utleie. De andre sameierne har likevel panterett i Seksjonen for krav
mot sameieren for et belgp som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap, jf.
Eierseksjonsloven (ESL) § 31.

Ethvert salg eller bortleie av en Seksjon skal meldes skriftlig til Sameiets
styre/forretningsfarer med opplysning om hvem som er ny eier/leietaker. Den enkelte
sameier ma holde styret og forretningsfarer orientert om gyldig e-postadresse.

§ 4 Rett til bruk

4.1 Seksjonen

Den enkelte sameier har med de presiseringer som fremgar nedenfor enerett til bruk av sin
Seksjon. Bruken av Seksjonen ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade
eller ulempe for andre sameiere.

Seksjonene kan bare nyttes til det formal som er fastsatt i seksjoneringsbegjeeringen for den
enkelte Seksjon og disse vedtekter. Endring av bruken fra boligformal til annet formal eller
omvendt ma ikke foretas uten reseksjonering etter ESL § 20 og § 21.
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4.2 Tilleggsareal til barnehageseksjon

Ute- og lekeareal samt parkeringsareal tillagt naeringsseksjon for barnehage pa Eiendommen
som tilleggsareal, skal vaere fritt tilgjengelig og apent for beboere i neeromradet utenfor
barnehagens normale apningstid (definert som; man-fredag, fra og med kl. 0700 - 1800).
Sameiet kan kreve & fa tinglyst en erklaering for Sameiets del av denne retten pa den
aktuelle neerings-/barnehageseksjonen.

4.3 Fellesareal

Den enkelte sameier har rett til & nytte Sameiets fellesarealer til det de er beregnet eller
vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

Bruken av fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig méate veere til skade eller
ulempe for andre sameiere.

§ 5 Ordensregler
Sameiermgtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for Sameiet.

§ 6 Bygningsmessige arbeider mv.

Arbeider som kan medfgre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av
vinduer og darer (pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong til den enkelte
bruksenhet, oppsetting og fargevalg av markiser, oppsetting av parabol, endring av
utvendige farger etc, kan bare gjennomfgres etter godkjenning fra Sameiets styre. Videre
kreves styrets godkjennelse for arbeider som bergrer fellesanlegg som vann, avigp eller
elektrisitet dersom arbeidene kan medfare en seerlig risiko for skade eller kan innebzere en
urimelig belastning av fellesarealene.

Oppsett av virksomhetsskilt for Neeringsseksjonene i tilknytning til de enkelte
Nezeringsseksjonene kan settes opp pa bygningsfasade eller pa fellesareal. Virksomhetsskilt
som gnskes oppsatt skal forelegges for Sameiets styre til uttalelse fgr det settes opp.
Virksomhetsskilt ma ikke settes opp pa en slik mate eller ha en utforming som medfgrer at
det sjenerer andre seksjonshavere. Det palegger den som gnsker satt opp virksomhetsskilt
pa forhand & innhente ngdvendig offentlig godkjennelse og fremlegge det for Sameiets styre
far skilt settes opp.

Det ma ikke utfgres arbeid som kan medfare skade pa betongdekke og membran over
garasjekjeller og tekniske rom.

Ledning, rgr og lignende ngdvendige installasjoner kan fares gjennom bruksenheten hvis det
ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for
ngdvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

En sameier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pa fellesarealene som er
ngdvendige pa grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes funksjonshemming.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

§ 7 Felleskostnader

7.1 Generelt

Kostnader med Eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet eller arealer
som den enkelte bruksenhet har enerett til & bruke (felleskostnader), fordeles pa sameierne
etter sameiebrgken med mindre annet fremgar av denne bestemmelse eller szerlige grunner
taler for a fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Den enkelte sameier betaler akontobelgp fastsatt av sameiermgtet eller styret til dekning av
sin andel av felleskostnadene. Akontobel@pet skal ogsé dekke avsetning til fremtidig
vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa Eiendommen dersom dette er besluttet av
sameiermgtet. Styret skal pase at alle felleskostnader i Sameiet blir dekket av Sameiet etter
hvert som de forfaller.

For gvrig skal felleskostnadene fordeles mellom Seksjonene etter det system som er angitt i
§§ 7.2 til 7.5 nedenfor.
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7.2 Naeringsseksjonene

Neeringsseksjonene skal dekke falgende kostnadselementer:

* Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare betjener en eller flere av
Neeringsseksjonene

* Vedlikehold og utskifting av vinduer og darer, herunder garasjeporter, i Naeringsseksjonene
» Vedlikehold av adkomstarealer og gvrige utomhusarealer som bare betjener en eller flere
av Neeringsseksjonene

* Vedlikehold og drift av inngangspartier til en eller flere av Neeringsseksjonene

» Vaktmestertjenester knyttet til bruksenheten eller fellesarealene som bare betjener en eller
flere av Naeringsseksjonene

» Handtering av avfall fra Neeringsseksjonene

» Kostnader til oppvarming iht egne malere og til belysning som bare betjener en eller flere av
Neeringsseksjonene

» Andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg tilknyttet en eller
flere av Naeringsseksjonene

Ovennevnte felleskostnader som knytter seg til en Naeringsseksjon tilordnes fullt ut av den
enkelte Naeringsseksjon. Felleskostnader som gjelder flere Neeringsseksjoner i fellesskap
fordeles pa de aktuelle Naeringsseksjonene i henhold til den innbyrdes sameierbrgk mellom
disse Neeringsseksjonene.

7.3 Boligseksjonene

Boligseksjonene skal dekke fglgende kostnadselementer:

* Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare betjener Boligseksjonene

* Vedlikehold og drift av heiser og adkomstarealer som bare betjener Boligseksjonene

* Vedlikehold og drift inngangspartier, oppganger, tekniske rom, og boder til Boligseksjonene,
garasjeport til gjeller samt sykkelparkering

* Vedlikehold og utskifting av vinduer og darer i Boligseksjonene

» Handtering av avfall fra Boligseksjonene

* Andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg som bare betjener
Boligseksjonene

* Vedlikehold og drift av utomhusarealer og grgntarealet mellom byggene pa Eiendommen
med gang veier og lekeapparater, ballbane, akeomrade og beplanting samt andre tilstatende
grentarealer med beplanting mv

» Kostnader tilknyttet felles kommunikasjonsplattform, herunder bredband og TV etc.

Ovennevnte felleskostnader skal fordeles mellom Boligseksjonene i henhold til sameierbrgk,
med mindre annet er bestemt. Felleskostnader forbundet med kollektiv TV og bredband
fordeles med lik andel pr. Boligseksjon.

7.4 Fjernvarme

Kostnader til Seksjonenes forbruk av fiernvarme (oppvarming/tappvann), vil bli fordelt etter
sameierbrgk. Dersom utbygger/Sameiet installerer individuelle energimalere skal kostnader
til oppvarming og varmt tappevann til den enkelte bruksenhet betales etter malt forbruk.
Kostnader for fiernvarme for Naeringsseksjonene fordeles iht. malere og belastes disse
basert pa forbruk. Forbruk for Naeringsseksjonene trekkes fra totalregningen for fiernvarme
far restsummen fordeles iht. sameiebrgken for Boligseksjonene.

7.5 @Qvrige kostnader

Forretningsfarsel, revisjon og andre administrasjonskostnader, herunder eventuelt honorar til
tillitsvalgte, fordeles med lik andel pa hver Seksjon. @vrige felleskostnader fordeles i henhold
til sameierbrgk. Som eksempel pa kostnader som fordeles i henhold til sameierbragk nevnes:
» Eiendomsforsikring
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* Kommunale skatter og avgifter som ikke utlignes direkte pa den enkelte Seksjon

» Kostnader til teknisk vedlikehold av takflater med tilhgrende avrenning og
overvannsystemer, samt fasader og bygningsmessige konstruksjoner som ikke er omfattet
av unntakene under §§ 7.2 og 7.3

» Kostnader til felles belysning som ikke er omfattet av unntakene under §§ 7.2 og 7.3

» Kostnader til sngbreyting og annet vedlikehold av adkomstarealer som ikke er omfattet av
unntakene under §§ 7.2 og 7.3

» Kostnader til drift og vedlikehold av Fernanda Nissens gate iht. vedtekter for Veilaget
Fernanda Nissens gate for atkomstveien, samt av veiarealer til og med innkjgring til
Neeringsseksjon for garasjeanlegg.

§ 8 Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt

Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning holde bruksenheten med tilleggsareal i
forsvarlig stand, og vedlikeholde slikt som innvendige overflater av balkonger, dgrer og
vinduer innvendig, synlige ror, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring,
ledninger med tilbehar, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett,
varmtvannsbereder, vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Vedlikeholdet omfatter ogsa nadvendige reparasjoner og utskiftning av synlige rar,
sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgar,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige dgrer med karmer.

Sameieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger bade
til og fra egen vannlas/sluk og fram til Sameiets felles-/hovedledning. Sameieren skal ogsa
rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger og lignende.

Sameieren skal holde Seksjonen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om insekter og
skadedyr plikter sameieren straks & melde fra skriftlig til Sameiet.

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

Oppdager sameieren skade i Seksjonen som Sameiet er ansvarlig for a utbedre, plikter
sameieren straks & melde fra skriftlig til Sameiet.

Ny eier av Seksjonen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
Seksjonen selv om det skulle ha veert utfgrt av den forrige sameieren.

Jf. ESL § 32 for sameiers vedlikeholdsplikt.

§ 9 Sameiets vedlikeholdsplikt

Sameiet skal holde bygninger og Eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten ikke
ligger pa sameierne.

Vedlikeholdsplikten for fellesarealer hvor det er gitt rett til eksklusiv bruk, ligger pa de
sameierne som har bruksretten. Enerett til fellesareal kan vare i maksimalt 30 ar. Jf. ESL §
25, avsnitt 5.

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskiftning av termoruter, og ytterdgrer knyttet til fellesarealer, bygningsmessig vedlikehold
av balkonger, reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner,
sluk og rar eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av
varmekabler.

Sameieren skal gi adgang til bruksenheten slik at Sameiet kan utfgre sin vedlikeholdsplikt,
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid skal
gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for sameieren eller annen bruker av
Seksjonen.

Jf. ESL § 33 for neermere beskrivelse av sameiets vedlikeholdsplikt.
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§ 10 Utbedringsansvar og erstatning

Farer en sameiers mislighold til skade pa Sameiets eiendom eller pa annen sameiers
bruksenhet eller fastmontert inventar som naturlig harer til bruksenheten/boligen, skal
skaden utbedres av Sameiet. Utgiftene kan kreves dekket i henhold til vedtektene § 10 tredje
ledd.

Skade pa innbo og Igsgre skal utbedres av skadelidte sameier. Sameiet hefter ikke for
eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller Igsare.

Sameiet og skadelidte sameiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at en sameier
misligholder sine plikter, jf. ESL § 34, § 36 og § 37.

Sameier kan kreve erstatning for tap som folge av at Sameiet ikke oppfyller pliktene sine, jf.
ESL § 35 og § 36.

§ 11 Mislighold. Palegg om salg og krav om fravikelse

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende & selge Seksjonen, jf. ESL § 38. Medfarer sameieren eller brukerens
oppfarsel fare for adeleggelse eller vesentlig forringelse av Eiendommen, eller er hans
oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for Eiendommens avrige brukere, kan styret kreve
fravikelse av Seksjonen etter bestemmelsene i ESL § 39, og paragrafens gvrige
lovhenvisninger.

§ 12 Styret

Sameiet skal ha et styre som skal besta av en leder og to til fem medlemmer. Som
styremedlemmer skal det fortrinnsvis velges to personer som representant fra hvert bygg i
Sameiet, med mindre dette ikke er mulig pa grunn av manglende kandidater. Dersom det
ikke lar seg gjgre a velge to personer fra hvert bygg i Sameiet, skal resterende
styremedlemmer velges av sameiermgtet pa fritt grunnlag. Styrets leder velges seerskilt av
sameiermgtet. Styremedlemmene tjenestegjer i to ar med mindre en kortere eller lengre
tienestetid blir bestemt av det sameiermgtet som foretar valget. Tjenestetiden opphgrer ved
avslutningen av det ordinzere sameiermgtet i det ar tjenestetiden utlgper.

Forutsatt kriteriene over, anses den eller de kandidater som oppnar flest stemmer som valgt,
selv om den enkelte ikke oppnar vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styremedlemmene
behgver ikke vaere sameiere eller tilhgre noen sameiers husstand.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av Eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av
Sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermatet. Ved utfarelse
av sitt oppdrag kan styret treffe vedtak og sette i verk ethvert tiltak som ikke etter loven eller
vedtektene skal vedtas av sameiermatet.

Styret er vedtaksfart nar mer enn 1/2 av styrets medlemmer er til stede. Vedtak treffes med
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som mgtelederen har stemt for. Uansett ma
minst to styremedlemmer stemme for et vedtak.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de
fremmgtte styremedlemmer.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk
saerinteresse |.

To styremedlemmer i fellesskap forplikter Sameiet og tegner dets navn.

§ 13 Arsmotet

Sameiets gverste myndighet utgves av arsmeatet. Ordinzert arsmete holdes hvert ar innen
utgangen av april. Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for mgtet og om siste
frist for innlevering av saker som gnskes behandlet. Styret innkaller til det ordineere arsmatet
med minst 8 og hgyst 20 dagers varsel. Innkalling kan sendes elektronisk til de sameiere
som er registrert med e-postadresse hos styret/forretningsfarer.

Ekstraordineert arsmgte skal holdes nar styret finner det n@gdvendig, eller nar minst to
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig
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oppgir hvilke saker de gnsker behandlet. Styret innkaller til ekstraordinaert sameiermgte med
minst 3 og hayst 20 dagers varsel.

Innkalling til arsmgate skjer skriftlig og skal sammen med tid og sted for mgtet, bestemt angi
de saker som skal behandles. Uavhengig av om det er nevnt i innkallingen skal det ordinaere
sameiermgtet alltid behandle:

- styrets arsberetning

- styrets regnskapsoversikt for foregadende kalenderar til eventuell godkjenning

- valg av styremedlemmer

Sameieren har rett til &8 mate ved fullmektig som ma veere myndig. Fullmektigen skal legge
frem skriftlig og datert fullmakt, og fullmakten anses & gjelde farstkommende sameiermate
med mindre annet fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake. Sameieren har rett
til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til a uttale seg dersom sameiermatet gir
tillatelse.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg
selv eller naerstaende eller om sitt eget eller naerstdendes ansvar.

§ 14 Arsmotets vedtak

Ved avstemming har hver Seksjon én stemme.

Med mindre annet fglger av vedtektene eller eierseksjonsloven, gjelder som sameiermgtets
beslutning det som flertall av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke avgitt.
Star stemmene likt, avgjeres saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermeatet for vedtak om:

- Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelse eller tomten som etter
forholdene i Sameiet gar ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold.

- Omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter.

- Salg, kjap, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert Seksjon i Sameiet som tilhgrer
sameierne i felleskap.

- Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning.

- Samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til et annet
formal eller fra naeringsformal til annet formal.

- Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar utover
vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
sameierne pa mer enn fem prosent av de arlige fellesutgiftene. Hvis tiltaket medfgrer et
samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av
folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares
hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige, jf. ESL § 50.

Falgende beslutninger krever tilslutning fra de sameierne det gjelder:

- At eierne av bestemte Seksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet ved like
utover det som folger av disse vedtekter, jf. §§ 8 og 9 ovenfor.

- Innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over en
Seksjon.

- Innfgring av vedtektsbestemmelsene om en annen fordeling av felleskostnadene enn
bestemti § 7 ovenfor.

Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av

hele eller deler av Eiendommen.

Sameiermatet kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse sameiere eller andre en
urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.
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§ 15 Forretningsfarer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjonzerer i
samsvar med ESL § 61.

§ 16 Forsikring
Sameiet er ansvarlig for at Eiendommen til enhver tid holdes forsvarlig forsikret i et godkjent
selskap. Andre forsikringer er den enkelte sameier ansvarlig for.

§ 17 Mindretallsvern
Arsmotet, styret eller andre som representer Sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet
til & gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.

§ 18 Endringer i vedtektene

Endringer i Sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst 2/3 av de avgitte
stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

Endring av vedtektene § 14 fjerde ledd om krav til tilslutning fra de sameierne det gjelder,
krever tilslutning fra samtlige sameiere.

§ 19 Generelle plikter
Sameierne plikter a overholde bestemmelsene som fglger av oppdelingsbegjaeringen, lov om
eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler fastsatt av sameiermgotet.

§ 20 Pliktig medlemskap i Veilaget Fernanda Nissens gate

Sameiet har rett og plikt til & veere medlem av Veilaget Fernanda Nissens gate. Sameiet skal
fortrinnsvis veere representert ved medlemmer fra Sameiets styre.

Sameiet er forpliktet til & delta i drift og vedlikehold av Fernanda Nissens gate gjennom
Veilaget Fernanda Nissens gate, og til & baere sin forholdsmessige del av utgiftene.
Naermere bestemmelser om rettigheter og forpliktelser fremgar av avtale/vedtekter for
Veilaget Fernanda Nissens gate.

§ 21 Parkering

Sameiere har rett til bruk av parkeringsplasser i Naeringsseksjonen for garasjeanlegget pa de
vilkar som fremgar av sameievedtektene for denne Neaeringsseksjonen.

Parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet opparbeidet til bruk av
personer med nedsatt funksjonsevne, ma gjares tilgjengelig for disse gjennom en
bytteordning eller pa annen mate. En seksjonseier med nedsatt funksjonsevne kan kreve at
styret palegger en seksjonseier uten behov for en tilrettelagt plass & bytte parkeringsplass.
Bytteretten gjelder bare dersom seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede
disponerer en plass i sameiet. Retten til & bruke en tilrettelagt plass gjelder sa lenge et
dokumentert behov er til stede, jf. ESL § 26.

En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i
tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser.
Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn, jf. ESL 25.

o0o0o0
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LILLO

NYCQODALEN

BO GODT - URBANT - MARKA “\ 5 “

HUSORDENSREGLER FOR BOLIGSAMEIET
LILLO NYDALEN

Revidert pa ordineert &rsmgte 25.03.2025

Husordensreglene er et supplement til vedtektene som til enhver tid gjelder for sameiet.

Hensikten med husordensreglene er 8 skape gode forhold innen sameiet og mellom naboer. De skal ogsa
verne om eiendommen, anlegg og fellesarealer, og sgrge for at et enhetlig preg bevares. Alle bgr vise
ngdvendig hensyn overfor de gvrige som bor eller oppholder seg pad sameiets eiendom. Et godt forhold
mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med hverandre. Et godt naboskap
kjennetegnes ved at man fgler ansvar for hverandre og at alle bidrar til 4 lage et godt bomilja.

Alle seksjonseiere er pliktige til & falge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden. De skal ogsa gjgres kjent for leietakere og andre som gis adgang til boligen.

§ 1. Hensynet til gvrige beboere

Bruken av leiligheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller
ulempe for andre seksjonseiere eller beboere. Det skal vaere alminnelig ro mellom kl. 23.00 og 07.00. Ved
stgrre private arrangementer bgr naboene varsles i god tid. Vi ber beboerne om & veere spesielt forsiktige
med bass fra hgyttalere og vaskemaskin/oppvaskmaskin i denne perioden, da dette beaerer godt gjennom
etasjeskillene.

Beboerne skal sgrge for at fellesdarer/ytterdarer er st til enhver tid. Det er ikke tillatt med rgyking
innendgrs eller pa sameiets fellesarealer. Rgyking pa balkongene ma skje til minst mulig sjenanse for
naboer. Hamring, boring og annet arbeid som skaper stay ma skje til tider der det er til minst mulig
sjenanse for naboene. Husk pa at det skal veere ro mellom kl. 23.00 og 07.00.

§ 2. Ordenifellesomradene
Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke std i oppganger eller portrom. Andre private
gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og korridorer.

Veer forsiktig ved baering av mgbler osv. ut oginn av leiligheten i forbindelse med flytting. Seksjonseier
star ansvarlig for enhver skade som han eller hun pafarer eiendommen. Alle beboere oppfordrestil d ta
vare pa fellesarealene bidra til at omradet i og rundt eiendommen holdes ryddig og pent.

§ 3. Orden ved inngangspartiet
Alle postkasser skal ha et standard postskilt fra posten.no i starrelse 94x58 mm. Sameier er pliktig til &
oppgi navnet tilden som bor i leiligheten til styret, slik at bl.a. navn kan legges inn i callingsystemet.

§ 4. Vasking av terrasse/balkong

For 4 unnga eventuelle skader mé alle sameiere pase at vann ikke renner ned til
balkongene/fellesarealene under ved vask av balkong/terrasse.
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§ 5. Avfallshandtering
Enhver forsgpling av eiendommen inkludert fortau, ganger, trapper, fellesareal og sgppeldeponi er ikke
tillatt.

Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder skal kun inneholde
kildesortert husholdningsavfalli lilla, granne og restavfallsposer. Papp, kartong, papir og gavepapir skal
legges i egen papirbeholder. Glass og metallemballasje skal leveres pa egne returpunkter eller
gjenbruksstasjoner utenfor sameiets omrade. Hageavfall, store gjenstander og bygge avfall skal leveres
tilkommunens gjenbruksstasjoner.

Det ma ikke settes avfall utenfor sgppelcontainerne. Det ma heller ikke settes igjen avfall pa
fellesarealene eller utenfor egen inngangsdar.

§ 6. Arbeider som krever autorisert personell

Arbeider pa bad, vaskerom og kjgkken som inkluderer raropplegg, méa kun utferes av autoriserte fagfolk
pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Elektrikerarbeid skal ogsa kun utfgres av autoriserte
fagfolk. Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i vask og toalett slik at avlgpsrar tilstoppes.

§ 7. Fasadeendringer

Arbeider som kan medfgre endring av fasade eller flater mot fellesarealene, som utskifting av vinduer og
derer (pa eller ut mot fellesarealene), rekkverk, osvkan bare giennomfares etter godkjenning fra styret.
Oppsetting av parabol eller andre fast inventar tillates ikke. For markiser, utvendige solavskjerming,
fastmontert varmelamper og utelys ma seksjonseiere falge retningslinjer utarbeidet av styret (under).

e Utvendig solavskjerming og Markise - Styret har inngatt en rammeavtale med Bovik for leveranse
av denne tjenester. (tlf: 22 19 99 59 eller Mail: post@bovik.no)

e Fastmontert varmelampe - Styret har inngatt en ramme avtale med Provida for leveranse av
disse. Valgt varmelampe er Appino 20 svart. (tlf: 924 94 078 eller nettside www.providavarme.no)

e Utelys — Det ervalgt type «Cube» fra Light point 10cm x 10cm svart. (nettside hvor dette kan
bestilles www.designed-by.no (vare nr: 5411))

Videre krever styret godkjennelse for arbeider som bergrer fellesanlegg som vann, avlgp eller elektrisitet
dersom arbeidene kan medfare en seerlig risiko for skade eller kan innebaere en urimelig belastning av
fellesarealene.

§ 8. Brannforebyggende sikkerhet

Hver enkelt seksjonseier er pliktig til & sgrge for at det er minst ett brannslukningsapparat/brannslange og
en eller flere raykvarslere i de(n) seksjonen(e) han eller hun eier. Det bar veere raykvarsler pa alle
soverom. Seksjonseier er ansvarlig for at det utfares funksjonskontroll pa egne rgykvarslere minst en
gangi aret.

§ 9. Bruk av grill
Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill pa balkong/terrasse. Gassbeholdere ma oppbevares
forskriftsmessig. Ved grilling ma det tas hensyn til naboene.

§10. Dyrehold
Det er tillatt & holde dyr sé lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de avrige beboerne. Ved

dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

1. Dyret skalikke luftes i sameiets bakgard eller barnehage.
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2. Hunder skal fares i band innenfor sameiets omrade
3. Eieravdyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret méatte etterlate pad eiendommen.
4. Dyrma holdes borte fra barnehage, lekeplasser og sandkasser.

§ 11. Bruk av utendgrs parkeringsplass og sykkelparkering
Parkering av motorvogn/motorsykkel skal gjgres innenfor oppmerket plass ogi henhold til gjeldende
regler. Seksjonseieren er ansvarlig for at leietagere/kunder/gjester parkerer i henhold til gjeldende regler.

Det er kun tillatt med 24 timers sammenhengende sykkelparkering i sykkelstativene pa bakkeplan. Sykler
som sta lengere vil bli flyttet.

§12. Brudd pa husordensreglene

Eventuelle klager pa naboer for brudd pa husordensreglene eller andre sjenerende forhold bgr rettes
direkte til naboen selv. Vedkommende er kanskje ikke klar over forholdet og problemet kan pa den maten
lzses gijennom samtaler partene imellom. Det er seksjonseier som til enhver tid star ansvarlig for at
beboerne falger husordensreglene. Eventuelle kostnader ved overskridelse sendes i form av faktura
direkte til seksjonseier. Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene gi grunn til tvangssalg.

§ 13. Endring av husordensreglene

Husordensreglene kan endres ved styremgte eller sameiermgte. Vedtak om endring skjer med alminnelig
flertall av de avgitte stemmene.
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa

generalforsamling/arsmgte Tirsdag 25.03.2025.

For mater som skal gjennomfgres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i
ditt borettslag/sameie innen hgringsperioden starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette

Min Side-bruker via Usbl.no.

NB: Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for @ kunne avgi stemme i

digital generalforsamling/arsmeate.

Eiers underskrift

(sted), den (dd.mm.aa).

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfgrerselskap u
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Protokoll

Fra ordinzert 8rsmgte i Sameiet Lillo Nydalen tirsdag 24.03.2026 kl. 18:00 -
Voksenopplaeringen i Nydalen, Nydalsveien 38, 0484 Oslo.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Kong Truong

1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:
Som sekretaer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Kong Truong

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
motelederen

Vedtak:
Valgt ble: Rasmus Skrivervik

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfarer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering.

Antall fremmgtte med stemmerett: 12
Antall fremlagte fullmakter: 0
Totalt: 12

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent
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2. Godkjenning av arsregnskap 2025

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2025 folger vedlagt. Arsregnskapet for 2025
anbefales godkjent.

Vedtak:
Arsregnskapet for 2025 ble gjennomgatt

Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2025

Arsmeldingen fra styret fglger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjorelse til styret

Styrets fores|3tte honorar gjelder for styreperioden 2026-2027 og kostnadsfgres i regnskapet
for 2027.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr 375.000,- ble godkjent

5. Andre saker

5.1 Oppfolging av vedtak om bakgarden - status og videre prosess
Forslag til vedtak:

Styret gis fullmakt til 8 g8 i gang med en fgrste gjennomfgringsfase i 2026, basert pd
anbefalingene i rapporten fra landskapsarkitekten og innenfor en kostnadsramme pa inntil
kr 200 000, slik det er satt av i budsjettet.

Dersom det i dialog med entreprengr avdekkes at kostnadene for ngdvendige tiltak for a
overholde sameiets plikt til forsvarlig handtering av overflatevann vil overstige den
vedtatte rammen, gis styret anledning til & foreta eventuelle omprioriteringer i omfang
eller kostnadsramme.

Vedtak:
Forslaget ble vedtatt

5.2 Oppfolging varmtvannsarbeid

Vedtak:
Tas til orientering.

5.3 Vedlikeholdsplan 2026-2033

Vedtak:
Tas til orientering.
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5.4 Smgreomrade for langrennski / aplinski

Kan styret vurdere & sette av ca. 5 m2 i fellesarealet til et enkelt smgreomrdde med
smgrebenk og stikkontakt? Om det finnes en krok / rom i bod eller kjeller som ikke
utnyttes i dag

Vedtak:
Ikke vedtatt.

5.5 @nsker gjennomsiktig glass pa balkongen
Forslag til vedtak:

@nsker vedtak at det er mulig & skifte glass

Vedtak:
Ikke vedtatt

5.6 Sak: Tiltak mot dueproblematikk i Fernanda Nissens gate A og B

Forslag til vedtak:

Under arsmgtet ble det foreslatt at styret fgrst gjennomfgrer vask. Dersom
dueproblematikken vedvarer, gis styret fullmakt til 8 g& videre med de tiltakene som
styret har foreslatt.

Styret har fatt flere henvendelser om denne utfordringen de siste drene. Problemer med
duer gjelder hele dret og er derfor ikke er knyttet til hekkesesong.

Styret har kontaktet 2 firmaer for rad og eventuelt tilbud p& Igsninger.
Styret har forelgpig mottatt et tilbud pa:
e Montering av Duepigg ved vinduene pa fasaden ved bade bygg A og B: 100 x 400
kr (40.000kr)

e samt aluminium beslag under balkonger i bygg B: 20 x 2 500 kr pr. stk (50.000kr)
e 0g due netting ved balkongene i bygg B: 23 x 6500 kr (149.500kr)

Tilbudsprisen for dette arbeidet er pa 240 000 kr, ink. Mva. Liftutleie kommer i tillegg.
Styret jobber med 8 innhente flere tilbud, slik at en kan velge det mest kostnadsoptimale.
Styret gnsker @ ga videre med pigg av vinduskarmer, samt aluminiumsbeslag - gitt at
dette kan tas innenfor rammene av arets budsjett.

Eventuelt duenetting ma bekostes av den enkelte beboer.

Vedtak:
Forslaget ble vedtatt
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6. Valg

6.1 Valg av medlemmer til styret
Styremedlem, Ngoc-Trang Thi Huynh, Valgt fra 12.03.2024, Valgt for 2 &r og er pa valg.

Vedtak:
Valgt ble: Rasmus Skrivervik for 2 ar.

Nytt styret bestar av:

Styreleder, Tor-Martin Bensnes Torbergsen (2025 - 2027)
Styremedlem, Farshid Ezligini (2025 - 2027)
Styremedlem, Julie Marie Winger Eriksen (2025 - 2027)
Styremedlem, Rasmus Skrivervik (2026 - 2028)
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Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Kong Truong (sign.) 25.03.2026
Protokollvitne Rasmus Skrivervik (sign.) 25.03.2026



Protokoll

Fra ordinzert drsmgte i Sameiet Lillo Nydalen tirsdag 25.03.2025 kl. 18:00 - Oslo
Voksenopplaering Nydalen - Nydalsveien 38.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

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

1.2 Valg av sekretaer

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

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
motelederen

Vedtak:
Valgt ble: Tor-Martin Bensnes Torbergsen

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfarer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:

Antall fremmgtte med stemmerett: 19
Antall fremlagte fullmakter: 0
Totalt: 19

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

Protokoll fra drsmgte 2025 - Sameiet Lillo Nydalen. Side 1/5



2.

Godkjenning av arsregnskap 2024

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Vedtak:
Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt

Vedtak: Godkjent

3.

Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4.

Godtgjgrelse til styret

Styrets fores|3tte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2025.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr. 375.000,- ble godkjent

5.

Andre saker

5.1 Oppfolging av vedtak om bakgadrden fra drsmgtet 2024
Bakgrunn

P& sameiermgtet i 2024 ble fglgende vedtak fattet:

"Bakgarden er per dags dato i stor grad tilrettelagt for lek med tilhgrende lekeplass. I
tillegg baerer plenen foran E blokken preg av darlig drenering pa varen og lite lys, dermed
blir plassen darlig utnyttet i dag. Plassen er ogsa helt 3pen som gir mye gjenklang mellom
byggene ndr det er mye aktivitet.

Forslag om at styret gis fullmakt til 8 ta kontakt med en landskapsarkitekt for & fa
konkrete forslag pa tiltak som kan iverksettes for 8 forbedre felles uteomrade. Dette kan
eksempelvis veere jordpafylling (med ny plen) der det er darlig drenering i dag, og hekker/
gjerder eller annen beplantning for 8 dele mer inn i soner slik at uteomradet ikke bare blir
en lekeplass, slik at flere kan nyte godt at den fine plassen. I tillegg kan disse tiltakene
bidra positivt til redusere stgy.

Styret gis en fullmakt med tilhgrende kostnadsramme for sondering inntil kr 20 000 og en
kostnadsramme for utbedring og gjennomfgring pa inntil kr 150 000."

Gjennomfgrt arbeid
I trdd med vedtaket har styret i 2024/2025 gjennomfart fglgende arbeid:

e Styret har inngatt avtale med landskapsarkitekt for & utarbeide et forslag til
hvordan bruk og drenering av bakgarden kan forbedres.
e Rapporten fra landskapsarkitekten vil ferdigstilles i uke 14, og skal inneholde blant
annet forslag til:
> Bedre drenering av omradet mellom lekeplassen og sittegruppen utenfor E/F.
> Tiltak for & redusere avrenning mot FN1 og bedre dreneringen der.
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o Inndeling av bakgarden i soner for mer variert bruk av bakgarden
Status og veien videre

Styret avventer nd rapporten, og vil jobbe videre med & konkretisere tiltakene i rapporten
fra landskapsarkitekten, basert p& innspill fra sameierne og med fokus p& & sikre
drenering av overflatevann i bakgarden.

Styret vil innhente priser fra entreprengrer for gjennomfgring av de valgte tiltakene.

Vedtak:
Forslaget ble vedtatt.

5.2 Oppfelging av vedtak om postkasseskilt fra drsmgtet 2024

For & skjerpe bestemmelsene rundt postkasseskilt i sameiet, vedtok arsmgtet 2024
fglgende tillegg til husordensreglene:

"Alle seksjonseiere skal sgrge for at postkasser tilhgrende seksjonen har et standard
postskilt fra posten.no i stgrrelse 94x58 mm til en hver tid".

I etterkant har styret fremforhandlet en rabattavtale for sameiet, slik at kostnaden for
beboere skulle bli sa liten som mulig. Styret observerer at det fremdeles er stor variasjon i
bruk av postkasseskilt, og at langt fra alle beboere har innrettet seg til reglene. Styret
mener det er gnskelig med bruk av samme type postkasseskilt, men at dette er et omrade
som er mindre viktig i styrets arbeid. Det vil bli sendt ut pdminnelser til beboere med
brudd pd skiltbestemmelsene.

Vedtak:
Sak tas til orientering.

5.3 Rekkverksglass pa verandaen

Sendt inn av beboer:

Det er gnske om & fa skiftet ut frostet rekkverksglass til klart glass pd verandaen (gjelder
ikke skillevegg) , som vil gi gkt trivsel med bedre utsyn, og leiligheten kan fremsta som
mer attraktiv ved eventuelt salg.

Saken er tidligere diskutert i sameiermgte, men ikke fgrt videre p.g.a manglende
ferdigstillelse av sameiet. Da attesten na foreligger, ber vi om at saken blir gjenopptatt i
drsmgte i mars 2025.

Vedtak:
Forslaget ble ikke vedtatt.

5.4 Utbedring problemer med varmtvann

Sendt inn av beboer:

Hos meg, og s& vidt jeg har forstatt gjelder dette ogsa flere, er det tidvis problemer med
varmtvannet. Det tar ofte lang tid fgr det blir varmt, det blir sjeldent ordentlig varmt (aldri
varmere enn at man klarer 8 ha hdnden under springen hele tiden) og det varierer bratt
og plutselig. Dette har veert et problem lenge, selv om det har blitt bedre enn det vari en
periode. Det har vel ogsa vaert gjort utbedringer pd dette tidligere, men det er altsa
fortsatt ikke bra nok.

Vedtak:
Forslaget ble vedtatt.
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5.5 Maling av trapp-/oppganger

Sendt inn av beboer:

Det er kommet inn et forslag fra to beboere om & male oppgangene i sameiet. Dagens
hvite maling har etter noen ar fatt stygge merker, og forslagsstillerne mener en annen
farge enn hvitt vil gi et lunere og mindre sterilt uttrykk.

Vedtak:
Styrets innstilling ble tatt opp som motforslag og vedtatt.

5.6 Revidering av vedtekter

Sendt inn fra Styret

Styret har sett et behov for & gjgre en helhetlig revisjon av vedtektene. Selv om det
meste av innholdet i vedtektene bade er bra og passende, er strukturen ufullkommen og
gjor det vanskelig & helt fglge bestemmelsene eller vite hvor man finner ngdvendig
informasjon.

I tillegg har styret identifisert et behov for 8 legge til en bestemmelse om
kameraovervakning i sameiet, i tr&d med Datatilsynets retningslinjer.

Styret har derfor gjort en helhetlig gjennomgang av vedtektene. De fleste endringer er av
strukturell art, som gjgr det enklere & navigere i vedtektene. Det er gjort noen endringer,
og tillegg i vedtektene, som er pdpekt gjennom kommentarer.

Vedtak:
Reviderte vedtekter vedtas med godt over 2/3-dels flertall.

5.7 Revidering av husordensregler

Sendt inn av Styret

Styret har gjort en gjennomgang av husordensreglene, for & sikre at de fremdeles er
relevante og treffende. Styret har gjort helt sma justeringer, men vil i ettertid lage en
kortversjon som skal henges opp i alle oppganger, slik at flere far dem med seg.

Styret har merket seg gkende brudd pa husordensreglene, gjerne rundt sgppelhdndtering
og lufting av hunder i bakgarden.

Vedtak:
Husordensreglene vedtas.

5.8 Veilaget - Felles kontroll av parkeringsbestemmelsene
Sendt inn fra styret:

Orientering fra styret:

Veien Fernanda Nissens Gate er privat eid av sameiene i gaten. I lengre tid har det veert
uenighet mellom sameiene hvordan kostnader for drift og vedlikehold av veien skal
fordeles.

Endelig fordeling ble besluttet av jordskifteretten i 2021.

I 2024 kom alle sameiene sammen og stiftet Veilaget Fernanda Nissens Gate, som vil
drifte og vedlikeholde veien pa vegne av de ulike sameiene. Kostnader til drift og
vedlikehold faktureres de ulike sameiene, etter fordelingen som ble besluttet i 2021.

I den forbindelse har man sett pa8 muligheten for 8 samordne noen tjenester pa tvers av
sameiene. Veilaget har vaert ngdt til 8 engasjere eget parkeringsselskap for & hdndheve
parkeringsbestemmelsene i Fernanda Nissens Gate. Det er en mulighet for sameiene a
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inngd en fellesavtale, slik at det er et selskap som kontrollerer bade de ulike sameienes
garasjer, og Veilaget. Fordelen er fgrst og fremst kostnadsbesparelser, da sameiet i dag
betaler 30.000 for tjenestene fra Aimo Park.

Styret gnsker sameiets tilslutning til & kunne inngfi en felles avtale for kontroll av
parkeringsbestemmelsene i Lillo Nydalen.

Det viktigste fra Styret er at Sameiet fremdeles kan handtere sine gjesteparkeringsplasser
isolert, uten at gvrige sameier kan tilegne seg disse.

Vedtak:
Forslaget ble vedtatt.

6. Valg

6.1 Valg av leder

Tor-Martin Bensnes Torbergsen ble valgt for ett &r pa ekstraordinzert &rsmgte, og er derfor
pa valg. Tor-Martin ber om gjenvalg.

Vedtak:
Valgt ble: Tor-Martin Bensnes Torbergsen ble valgt som styreleder for 2 ar.

6.2 Valg av medlemmer til styret

Farshid Ezligini ble valgt for ett &r pa ekstraordinzert arsmegte, og er derfor pa valg. Farshid
ber om gjenvalg.

Styret ba i epost 3. februar kandidater til styret om & melde seg. Totalt har tre kandidater
meldt seg til styret. Styreleder har gjennomfgrt samtaler med alle, for @ gi informasjon
om hva styrearbeidet innebaerer, men ogsa for a bli kjent med hver enkelt og hvordan de
kan komplementere styret med tanke pa kompetanse og ferdigheter.

Styret innstiller pd at Julie Marie Winger Eriksen blir valgt til styremedlem for en periode
pa 2 ar.

Vedtak:

Valgt ble: Farshid Ezligine ble valgt som styremedlem for 2 ar.
Valgt ble: Julie Marie Winger Eriksen ble valgt som styremedlem for 2 ar.
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INNKALLING 2026

Sameiet Lillo Nydalen

Tirsdag 24.03.2026 kl. 18:00
Voksenopplaeringen i Nydalen, Nydalsveien 38, 0484 Oslo

usbl



Styrets oppgaver

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

Noen av styrets viktigste oppgaver:

Forsvarlig drift og vedlikehold av eiendommen.

Falger opp fellesarealer, tekniske anlegg og
bygninger.

Ansvar for HMS og internkontroll etter
gjeldende regelverk.

Innga og falge opp avtaler (vaktmester,
renhold, forsikring, stram, mv.).

Behandle henvendelser fra eierne.

Behandler skadesaker pa bygning, og melder
fra til Usbl via Bonabo, om eventuelle
forsikringssaker.

Falger opp klager og nabokonflikter innenfor
sitt mandat.

Ansvar for budsjett, gkonomisk styring, og a
fastsette nivaet pa felleskostnadene.

Arbeidsgiveransvar dersom
borettslaget/sameiet har ansatte, vaktmester,
renholder med flere.

Avholde styremgter ved behov og fare
protokoll.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

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

Noen av Usbls oppgaver:

Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll
med innbetalinger og purringer, samt
inndrivelse av eventuelle restanser via Klare
Inkasso.

Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

Utarbeider utkast til budsjett.

Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmeate.

Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt, dersom
dette er avtalt.

Utfarer Igpende regnskapsfarsel.
Utarbeider arsregnskap.

Utbetaler styrehonorar.

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

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

felleskostnader. Logg inn pa Usbl.no eller last ned appen Bonabo i din appbutikk ved & skanne QR-koden
under.




Innkalling til ordinaert drsmgte i Sameiet Lillo
Nydalen

Mgtet finner sted tirsdag 24.03.2026 kl. 18:00 - Voksenopplzeringen i Nydalen,
Nydalsveien 38, 0484 Oslo

Styret oppfordrer alle eiere til & lese gjennom dokumentene og vise interesse gjennom a
delta pa arsmgtet. Dette er en god anledning til 8 ta del i nyttige diskusjoner og velge
styret som skal forvalte Sameiet Lillo Nydalen det kommende aret. Innkallingen er ogsa
tilgjengelig for nedlasting i Bonabo.

Stemmegivning reguleres av eierseksjonsloven § 52. En seksjonseier kan mgte ved
fullmektig. Dette i henhold til eierseksjonsloven § 46.

Ved skriftlig votering skal fullmektig levere én stemmeseddel for hver sak.

Registreringsblanketten p3 siste side i innkallingen, ma fylles ut og leveres ved
registrering.

Styret oppfordrer til at samtlige eiere, medeiere og leietakere oppretter beboerprofil i
Bonabo. Dersom du ikke har opprettet bruker, gjor du det pa Usbl.no, Bonabo - Min side.
Oppgi e-post eller telefonnummer som er registrert hos Usbl (som eier av bolig, eller
medlem), og lag et passord.

Side 1 av 25
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Saker som skal behandles pa ordinaert drsmgte

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

2. Godkjenning av arsregnskap 2025
Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2025 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2025
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2025 godkjennes

3. Arsmelding 2025
Arsmeldingen fra styret fglger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering

4. Godtgjgrelse til styret
Styrets fores|dtte honorar gjelder for styreperioden 2026-2027 og kostnadsfgres i
regnskapet for 2027.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr 375.000,- godkjennes
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5. Andre saker

5.1 Oppfolging av vedtak om bakgarden - status og videre prosess
Bakgrunn

P& sameiermgtet i 2024 ble det vedtatt at styret skulle fglge opp utfordringer knyttet
til bruk og drenering av bakgarden. Det ble blant annet pekt pa at:

e bakgdrden i stor grad er tilrettelagt for lek, og i mindre grad for annen bruk
« plenen foran E-blokken har darlig drenering og lite sollys, og fremstar som en
«sump» deler av aret

Sameiermgtet vedtok at styret skulle innhente bistand fra landskapsarkitekt for & fa
konkrete forslag til tiltak som kan forbedre felles uteomrade

Formalet var bade & fa et mer variert og brukervennlig uteomrade og problemer
knyttet til darlig drenering.

Arbeid gjennomfgrt 2024-2025
I trdd med vedtaket fra 2024 har styret gjort falgende:

¢ Engasjert landskapsarkitekt
Styret har inngatt avtale med Asplan Viak om & utrede overvannsproblematikk
og bruk av bakgdrden, og utarbeide forslag til naturbaserte Igsninger for
handtering av overflatevann.
e Kartlegging av dagens situasjon
Rapporten beskriver at:
o det danner seg et platd i bakgarden hvor store mengder vann samler seg
og blir stdende i regnfulle perioder
> overvann renner videre ned grusstien, vasker ut masser og skaper
erosjon
> noe av overvannet renner ut av sameiets tomt og ned mot
parkeringskjelleren til naboeiendommen (Fernanda Nissens gate 1).
» Foreslatte Igsninger fra landskapsarkitekt
Rapporten foreslar flere naturbaserte Igsninger for 8 hdndtere overvannet
lokalt, i tr&d med Oslo kommunes overvannsstrategi og tretrinnsstrategien
(infiltrasjon, fordr@yning og sikker avledning).
Foreslatte tiltak inkluderer blant annet:
> regnbed (nedsenkede plantefelt som samler, fordrgyer og infiltrerer
vann)
o drensrenne ved eksisterende sluk som tilleggssikring mot vann inn i
nabos parkeringskjeller
> ny grussti som samler ferdsel og reduserer slitasje pa plenen
o masseutskifting og nytt gress pa omrader med darlig drenert leirjord

I rapportens anbefalinger trekkes szerlig regnbed, drensrenne og grussti frem som
hovedtiltak som bade handterer overvann og bedrer bruken av bakgarden.

Rapporten fra landskapsarkitekten foreld i 2025. I samme periode arbeidet styret
parallelt med flere andre store og uforutsette saker, blant annet:

e utbedring av varmtvannsproblemer i flere oppganger
¢ oppfalging av fasadeproblematikk
 mantling og reparasjon av rgr til ventilasjonsanlegg pa tak

Disse sakene hadde potensielt stgrre konsekvenser og risiko - og ble derfor prioritet.

Styret vurderte det derfor som ikke budsjettmessig ansvarlig & gjennomfgare
bakg%rdstiltakene i 2025, selv om behovene var godt dokumentert.
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Plan for 2026
Styret har i budsjettet for 2026 satt av kr 200 000 til fglgende tiltak:

e Etablering av drensrenne
Et tiltak som skal hindre at overflatevann fra bakgdrden renner ned mot
parkeringskjelleren i Fernanda Nissens gate 1, i trdd med anbefalingen om
drensrenne som et tilleggstiltak til gvrige overvannslgsninger. Kostnader for
denne fordeles mellom FN3 og FN1 i henhold til avtale mellom sameiene
e Utbedring av «sumpomrddet>» i bakgarden
Omradet mellom lekeplassen og sittegruppen ved E/F skal utbedres ved:
> legging av nytt gress
> tiltak for & bedre infiltrasjon og redusere staende vann
e Regnbed og naturrenne
Det planlegges etablert:
> ett regnbed som kan ta imot og fordrgye overvann fra bakgdrden
o en naturrenne langs gangstien, som leder vann kontrollert inn i
regnbedet, i trdd med prinsippene i rapporten (vannrenne / grgnn grgft).
e Utbedring av gangstien mot Fernanda Nissens gate 1
Gangstien som i dag er utsatt for erosjon og utvasking av masser skal
utbedres, slik at den taler vannpavirkning bedre og ikke bidrar til at masser
skylles ned mot naboeiendommen.

Oppfylling i triangelet ved Dominos / innkjgringen

Beboere har i forbindelse med sameiermgter og dialog med styret tatt opp at
triangelet mellom Fernanda Nissens gate, nedkjgringen til garasjen og Kristoffer
Aamots gate er et problemomrade. Styret fores|dr at det fylles masse/stein eller
beplantes.

Styret ser dette som en naturlig del av bakgdrdsprosjektet, da omrddet henger
sammen med adkomst og vannveier til og fra bakgarden.

Forslag til vedtak: Styret foreslar at sameiermgtet fatter folgende vedtak:

Sameiermgtet tar redegjgrelsen for bakgardsprosjektet til
orientering.

Styret gis fullmakt til 8 g8 i gang med en fgrste
gjennomfgringsfase i 2026, basert pa anbefalingene i rapporten
fra landskapsarkitekten og innenfor en kostnadsramme pa inntil
kr 200 000, slik det er satt av i budsjettet.

Dersom det i dialog med entreprengr avdekkes at kostnadene
for ngdvendige tiltak for & overholde sameiets plikt til forsvarlig
handtering av overflatevann vil overstige den vedtatte rammen,
gis styret anledning til & foreta eventuelle omprioriteringer i
omfang eller kostnadsramme.
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5.2 Oppfglging varmtvannsarbeid
Bakgrunn

Styret har i Igpet av 2025 mottatt flere tilbakemeldinger fra beboere om utfordringer
knyttet til varmtvann i sameiet. Problemene som er rapportert omfatter blant annet
lang ventetid fgr varmtvann nar frem til dusj og servant, vanskeligheter med a
regulere temperaturen (hvor vannet oppleves enten som for varmt eller for kaldt),
samt raske og betydelige temperaturendringer under bruk.

Arbeid gjennomfart

I mai/juni 2025 sendte styret ut en spgrreundersgkelse til alle beboere med formal
om & innhente og kartlegge informasjon om utfordringene knyttet til varmtvann.
Undersgkelsen skulle ogsa bidra til & avdekke i hvilke boenheter problemene var mest
fremtredende.

Styret tok kontakt med Askim og Mysen Rgr AS for videre oppfglging av saken, og det
ble gjennomfgrt befaring av anlegget. P& bakgrunn av denne ble det vurdert at
utfordringene med varmtvann kunne vaere knyttet til forkalkning av ventiler i
rgrsystemet i byggene.

I november 2025 ble derfor alle ventiler i varmtvannsanlegget i kjellerne skiftet ut. I
tillegg ble det gjennomfgrt grundig testing av blandebatteriene i alle leiligheter i
oppgang E og F, ettersom problemene var mest fremtredende i disse oppgangene.
Testingen ble utfgrt av Askim og Mysen Rgr AS i samarbeid med styret. Som fglge av
testingen ble det avdekket flere defekte blandebatterier. Disse ble deretter skiftet ut.

Konklusjon og videre arbeid

Etter at arbeidet pd varmtvannsanlegget ble gjennomfgrt, har styret mottatt enkelte
tilbakemeldinger fra beboere om fortsatt utfordringer med varmtvann. Det vurderes
som sannsynlig at disse tilfellene kan veere knyttet til defekte blandebatterier i den
enkelte leilighet eller i naerliggende boenheter.

Ettersom det nd er om lag ti &r siden byggene i sameiet stod ferdig, ma det forventes
at enkelte blandebatterier kan bli defekte som fglge av normal slitasje i tiden
fremover.

Styret vil derfor sende ut informasjon til beboerne med en enkel veiledning til hvordan
man selv kan gjennomfgre en kontroll av eget blandebatteri for & avdekke eventuelle
feil.

Forslag til vedtak: Sameiermgtet tar saken til orientering.
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5.3 Vedlikeholdsplan 2026-2033
Bakgrunn

P& sameiermgtet i 2025 ble det fremmet et beboerforslag om & male oppgangene i
sameiet. Forslagsstillerne gnsket & forbedre bade uttrykket og opplevelsen av
fellesarealene, som etter 8-9 ars bruk baerer preg av slitasje — spesielt i etasjene U2,
Ul og 1. etasje.

Styret var enig i at maling er et ngdvendig vedlikeholdstiltak, men informerte
samtidig om at sameiet star overfor flere kritiske og kostnadskrevende oppgaver.
Sameiermgtet ba derfor styret om & utarbeide en helhetlig vedlikeholdsplan og legge
frem en samlet anbefaling for sameiermgtet 2026.

Vedlikeholdsplan

Styret har laget en helhetlig 10-ars vedlikeholdsplan som gir et realistisk bilde av
hvilke vedlikeholdsbehov sameiet har fremover. Planen inkluderer:

lovpalagte tiltak

kritiske tekniske tiltak

estetiske tiltak (som maling)

risiko- og prioriteringsvurdering

arlig vedlikeholdskost / faste kostnader

Vedlikeholdsplanen viser tydelig at sameiet har en rekke faste, arlige
vedlikeholdsposter som ma prioriteres hvert ar. Disse er Igpende drifts- og
sikkerhetskritiske kostnader som sameiet ikke kan velge bort, og som vil gke moderat
hvert &r som folge av KPI-justering.

Arlige faste kostnader 2026 (fra vedlikeholdsplanen):
Brannvern: kr 135 000

Vedlikehold bygg (buffer): kr 50 000

VVS (vann, sanitaer, ventilasjon): kr 225 000
Uteomrader og grgntanlegg: kr 120 000

Tekniske anlegg: kr 60 000

Heis: kr 137 500

Porter og dgrer: kr 40 000

Elektro (buffer): kr 20 000

Sum lgpende vedlikeholdskostnader 2026 - kr 787 500

Dette nivaet vil gjenta seg hvert ar i planperioden, med moderat vekst som falge av
KPI.

Styret har vurdert alle tiltak i vedlikeholdsplanen opp mot risiko, lovpalegg og
kostnad. Anbefalt progresjon er & gjennomfgre kritiske tekniske tiltak forst, og fordele
estetiske tiltak over tid.

Dette er styrets vurdering per 2026 og skal revideres arlig basert pa gkonomi, funn
og behov.

2026

Tiltak 2026:

Ventilasjonsrens - kr 425 000

Overflatevann bakgdrden (fase 1) - kr 200 000
Utskifting av armaturer (fase 1) - kr 200 000
Arlige faste kostnader: ca. kr 787 500
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2027

Tiltak 2027:

10-3ars bygningsinspeksjon - kr 100 000

Armaturutskifting (fase 2) - kr 250 000

Maling av oppganger (fase 1) — kr 200 000

Arlige faste kostnader KPI-justert: ca. kr 808 000

10-ars kontrollen vil gi grunnlag for & justere planen for 2028-2033.

2028

Tiltak 2028:

Maling av oppganger (fase 2) - kr 250 000
Armaturutskifting (fase 3) - kr 300 000

Arlige faste kostnader KPI-justert: ca. kr 829 000

2029

Tiltak 2029:

Maling av oppganger (fase 3) - kr 300 000
Armaturutskifting (sluttfgring) - kr 350 000
Arlige faste kostnader KPI-justert: ca. kr 851 000

2030

Tiltak 2030: Ingen stgrre prosjekter planlagt

Tiltak avhenger av funn fra 10-3rs inspeksjonen

Mulig ny gjennomgang av varmtvannsventiler/oppgradering
Arlige faste kostnader KPI-justert: ca. kr 873 000

Forslag til vedtak: Sameiermgtet tar Styrets vedlikeholdsplan 2026-2033 til
orientering.

Styret bes revidere vedlikeholdsplanen, og gi ny orientering pa
sameiermgtet i 2027.

5.4 Smgreomrade for langrennski / aplinski

Kan styret vurdere & sette av ca. 5 m2 i fellesarealet til et enkelt smgreomradde med
smgrebenk og stikkontakt? Om det finnes en krok / rom i bod eller kjeller som ikke
utnyttes i dag

Forslag til vedtak: Se beskrivelse

Styrets innstilling: Styret konkluderte med at det dessverre ikke finnes et omrade
i sameiet hvor man bade har tilgang til stram og samtidig ikke
er til hinder for annen bruk av disse omradene.

5.5 @nsker gjennomsiktig glass pa balkongen
Er det mulig & skifte glass pa balkongen til halvparten

klart glass gverst og frostet glass nederst.
da far man sett litt ut av balkongen nar man sitter ute

Forslag til vedtak: @nsker vedtak at det er mulig 8 skifte glass

Styrets innstilling: Styret viser til at saken var oppe og debattert pd sameiermgtet
i 2025, hvor lignende forslag ikke fikk flertall.

Styret kan ikke se at det har kommet nye momenter eller
argumenter i saken - og innstiller pa at forslaget ikke vedtas.
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5.6 Sak: Tiltak mot dueproblematikk i Fernanda Nissens gate A og

Det siste aret har det vaert et gkende problem med duer ved balkongene i Fernanda
Nissens gate A og B, szerlig pa siden mot Christoffer Aamots gate. Dette har medfart
betydelige mengder avfgring og skaper bade hygieniske og estetiske utfordringer.

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Det foreslds at hver enkelt boligenhet tar ansvar for grundig
vask og renhold av egen balkong. Videre fores|ds det at vask
gjennomfgres innenfor en felles tidsperiode, slik at man samlet
kan redusere omradets attraktivitet for duer. Regelmessig
rengjgring vil kunne bidra til 8 begrense problemet.

Det er ogsd behov for rengjgring/spyl-ing av vinduskantene pa
utsiden mellom balkongene. Dette er omrader den enkelte
beboer ikke har tilgang til, og m& derfor utfgres av eksterne
etter naermere vurdering fra styret.

Styret har fatt flere henvendelser om denne utfordringen de

siste arene. Problemer med duer gjelder hele dret og er derfor
ikke er knyttet til hekkesesong.

Styret har kontaktet 2 firmaer for rad og eventuelt tilbud pd
Igsninger.

Styret har forelgpig mottatt et tilbud pa:

 Montering av Duepigg ved vinduene pd fasaden ved bade
bygg A og B: 100 x 400 kr (40.000kr)

e samt aluminium beslag under balkonger i bygg B: 20 x 2
500 kr pr. stk (50.000kr)

e 0g due netting ved balkongene i bygg B: 23 x 6500 kr
(149.500kr)

Tilbudsprisen for dette arbeidet er pd 240 000 kr, ink. Mva.
Liftutleie kommer i tillegg.

Styret jobber med 3 innhente flere tilbud, slik at en kan velge
det mest kostnadsoptimale. Styret gnsker 8 gd videre med pigg
av vinduskarmer, samt aluminiumsbeslag - gitt at dette kan tas
innenfor rammene av arets budsjett.

Eventuelt duenetting ma bekostes av den enkelte beboer.
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6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Tor-Martin Bensnes Torbergsen, Valgt fra 25.03.2025, Valgt for 2 ar
Styremedlem, Farshid Ezligini, Valgt fra 25.03.2025, Valgt for 2 &r
Styremedlem, Ngoc-Trang Thi Huynh, Valgt fra 12.03.2024, Valgt for 2 ar
Styremedlem, Julie Marie Winger Eriksen, Valgt fra 25.03.2025, Valgt for 2 ar

6.1 Valg av medlemmer til styret

Styremedlem, Ngoc-Trang Thi Huynh, Valgt fra 12.03.2024, Valgt for 2 &r og er pa
valg.

Styrets innstilling: Styret innstiller p4 Rasmus Skrivervik som nytt styremedlem -
og velges for 2 ar.
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Arsregnskap 2025 Sameiet Lillo Nydalen

Arbeidskapital

Regnskap Regnskap

2025 2024

A. Arbeidskapital fra foregaende arsregnskap 5537 137 4 898 428
B. Endring i arbeidskapital
Resultat -303 928 598 897
Tilbakefgring av avskrivning 19 906 39 812
B. Endring arbeidskapital -284 022 638 709
C. Arbeidskapital 5253 115 5537 137
Spesifiksjon av arbeidskapital
Omlgpsmidler 8 589 405 8 935 796
Kortsiktiggjeld -3 336 290 -3 398 659
C Arbeidskapital 5253 115 5537 137

Sameiets arbeidskapital er de gkonomiske midlene som de har til radighet pr. 31.12
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

1259 Sameiet Lillo Nydalen Org. nr 918003576
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Resultatregnskap 2025 Sameiet Lillo Nydalen

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 8 118 395 7 836 279 8 110 687 8 685 741
Sum leieinntekt 8 118 395 7 836 279 8 110 687 8 685 741
Andre inntekter
Tilskudd 0 7 500 0 0
Diverse inntekt 2 41423 40 162 41 423 42 624
Sum annen inntekt 41 423 47 662 41 423 42 624
Sum inntekt 8159 818 7 883 941 8152110 8 728 365
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 3 49 350 49 350 52 875 52 875
Styrehonorar 3 350 000 350 000 375 000 375 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 4 19 906 39 812 0 0
Driftskostnad
Energikostnad 329 025 315 801 350 000 325 000
Kostnad eiendom/lokaler 5 941 467 882 968 835675 996 500
Kommunale avgifter/renovasjon 2 858 644 2500 130 2786 000 3133 686
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 6 90 268 17721 18 000 55 000
Verktgy, inventar og driftsmateriell 7 40 371 33919 187 500 217 250
Reparasjon og vedlikehold 8 1718735 1285 054 1465210 1488 500
Revisjonshonorar 16 466 15 311 14 500 15 500
Forretningsfarerhonorar 268 970 258 874 269 000 279 000
Andre honorar 9 219 601 74 832 200 990 50 000
Kontorkostnad 3075 2036 4 000 6 000
TV/bredband 1101120 1043 520 1140 500 1162714
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 0 1320 0 0
Forsikringer 633 886 571752 657 515 698 000
Andre kostnader 10 8 458 20 117 14 000 12 000
Sum kostnad 8 649 343 7 462 516 8 370 765 8 867 025
Driftsresultat -489 526 421 425 -218 655 -138 660
FINANSPOSTER
Renteinntekt 185 597 177 472 0 0
Netto finansposter -185 597 -177 472 0 0
Arsresultat -303 928 598 897 -218 655 -138 660
Overfort sameiekapital -303 928 598 897 0 0
SUM OVERF@RINGER -303 928 598 897 0 0
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Balanse 2025 Sameiet Lillo Nydalen

Note 2025 2024
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Andre driftsmidler 4 0 19 906
Sum anleggsmidler 0 19 906
Omlgpsmidler
Restanser felleskostnader 43 786 15473
Kundefordringer 57 131 49 591
Kostnader til avregning 2534 472 2 568 618
Andre kortsiktige fordringer 13 489 37 092
Forskuddsbetalte kostnader 665 183 635 830
Innestaende konsernkonto og bank 5275 343 5629 192
Sum omlgpsmidler 8 589 405 8 935 796
SUM EIENDELER 8 589 405 8 955 702
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Balanse 2025 Sameiet Lillo Nydalen

Note 2025 2024
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 5253 115 5557 043
Sum opptjent egenkapital 5253115 5 557 043
Sum egenkapital 1" 5253115 5 557 043
Gjeld
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 14 242 17 671
Leverandgrgjeld 718 747 692 548
A konto til avregning 2 362 344 2 362 344
Annen kortsiktig gjeld 240 957 326 095
Sum kortsiktig gjeld 3 336 290 3398 659
Sum gjeld 3 336 290 3 398 659
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 8 589 405 8 955 702

Sted:

Dato:

Tor-Martin Bensnes Torbergsen
Styreleder

Julie Marie Winger Eriksen
Styremedlem

Ngoc-Trang Thi Huynh
Styremedlem

Farshid Ezligini
Styremedlem
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Noter arsregnskap 2025 Sameiet Lillo Nydalen

Note 0 - Regnskapsprinsipp

Arsregnskapet er utarbeidet i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sma foretak.
Nummereringen av noter er basert pa en forhandsdefinert struktur, og enkelte numre utgar dersom de ikke er relevante.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. For & sikre de beste betingelsene for drifts- og sparekontoer, er disse tilknyttet USBL sin
konsernkontoavtale i henhold til kundeavtalen. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belep pa etableringstidspunktet.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belep pé etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

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

som overstiger kr 50.000,-. Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfgres lgpende under driftskostnader, mens pakostninger eller forbedringer tillegges
driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfares og inntektsferes i takt med opptjening.
Inntektsfering ved salg av varer/ tienester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenesten inntektsfares etterhvert som de opptjenes.

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

Malingsbaserte utgifter

Boligselskapet avregner fijernvarme, og eier betaler kun for eget forbruk.

| balansen er kostnadene som gjelder dette behandlet som en kortsiktig fordring og star pa rapportlinjen «Kostnader til avregning».
Innbetalt a konto fra eierne er behandlet som kortsiktig gjeld og star pa rapportlinjen «A konto til avregning».

Avregning gjeres pa avtalt tidspunkt for boligselskapet.

Avregningsperioden gar fra 01.01.2025 - 31.12.2025.
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Noter arsregnskap 2025 Sameiet Lillo Nydalen

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2025 2024
3600 Innkrevde felleskostn. drift 6 525 264 6 318 444
3601 Felleskostander neering 42 000 40 656
3609 Felleskostnader garasje 289 596 280 344
3617 felleskostnader barnehagen 92 844 89 880
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 1140 496 1083 376
3690 Andre leieinntekter 28 195 23 579
Sum 8118 395 7 836 279
Note 2 - Andre driftsinntekter
2025 2024
3990 Utleie tekniske rom 41423 40 162
Sum 41423 40 162
Note 3 - Lennskostnader og styrehonorar
2025 2024
5400 Arbeidsgiveravgift 49 350 49 350
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 350 000 350 000
Sum 399 350 399 350
Personalkostnader omfatter lanns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 0
Note 4 - Varige driftsmidler
Adgangskontroll/kame Utebenker Alarmanlegg
Anskaffelseskost pr.01.01 : 882 145 63 788 199 060
Arets tilgang : 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 882 145 63 788 199 060
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 882 145 63 788 199 060
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0
Bokfart verdi pr.31.12: 0 0 0
Arets avskrivninger : 0 0 19 906
Anskaffelsesar : 2018 2018 2020
Antatt levetid i ar : 5 5 5

Sameiet er forsikret gjennom Protector forsikring ASA med polisenummer 1442121.

Tomtens areal er 8294 kvm. G.nr 77, b.nr 109.
Sameiet bestar av 227 boligseksjoner og 5 naeringsseksjoner.
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Noter arsregnskap 2025 Sameiet Lillo Nydalen

Note 5 - Kostnad eiendom/lokaler

2025 2024
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 250 717 227 549
6340 Heisalarm 33 404 115 322
6341 Brannalarm 204 655 198 258
6360 Annet renhold 2 166 8 944
6361 Fast renhold 168 180 155 070
6362 Skadedyrutryddelse 5 261 0
6364 Matteleie 37 140 33904
6390 Felleskostnader Fernanda Nissens gate Veilag 46 000 0
6391 Sngmaking/straing/feiing 114 901 91734
6392 Containerleie/tsmming 13 967 18 439
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 65 076 33750
Sum 941 467 882 968
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2025 2024
6420 Lisenser Bevar HMS E-post 18 268 17 721
6450 Leie gjesteparkering 72 000 0
Sum 90 268 17721
Note 7 - Verktay, inventar og driftsmateriell
2025 2024
6500 Verktay og redskaper 0 2290
6551 Ngkler, laser, navnskilt, postkasser o.1. 40 371 17 821
6552 Driftsmateriell 0 180
6581 Programvare 0 13 628
Sum 40 371 33919
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Noter arsregnskap 2025 Sameiet Lillo Nydalen

Note 8 - Reparasjon og vedlikehold

2025 2024
6601 Vedlikehold bygg 0 17 567
6602 Vedlikehold VVS 401 158 454 766
6603 Vedlikehold elektro 27 374 11 500
6608 Vedlikehold varmeanlegg 7 834 15408
6610 Andre vaktmestertjenester 4110 17 156
6611 Vedlikehold heiser 345585 275 151
6613 Vedlikehold grentanlegg/lekeplasser/uteomrade 151 487 163 109
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 315191 158 251
6621 vedlikehold teknisk anlegg 95 043 63 300
6630 Egenandel forsikring 10 000 0
6645 Tak/blikkenslagerarbeid 356 616 34 875
6648 Vedlikehold dgrer og porter 4 336 73 302
6692 Andre reparasjoner og vedlikehold 0 669
Sum 1718735 1285 054
Note 9 - Andre honorarer
2025 2024
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 6290 12 521
6730 Teknisk honorar 183 311 11 750
6750 Vakthold 30 000 50 561
Sum 219 601 74 832
Konto 6714 gjelder fakturering av fiernvarme, varsling/innkallelser og SMS i portal.
Note 10 - Andre kostnader
2025 2024
7718 Fellesarrangement 1428 10 622
7719 Mater, div. styret 0 701
7720 Generalforsamling/Arsmate 1200 4 000
7770 Betalingskostnader 1263 1034
7773 Omkostninger innkreving 4 566 4 449
7780 Tilsk.Bomiljg BS 0 -698
7795 Husleietap 0 9
Sum 8 458 20 117
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Noter arsregnskap 2025 Sameiet Lillo Nydalen

Note 11 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Opptjent egenkapital
Arets resultat 5557 043 -303 928 5253 115
Sum opptjent egenkapital 5557 043 -303 928 5253 115
Sum egenkapital 5 557 043 -303 928 5253 115
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Lillo Nydalen.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Lillo Nydalen

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Tor-Martin Bensnes Torbergsen (sign.)
Farshid Ezligini (sign.)

Ngoc-Trang Thi Huynh (sign.)

Julie Marie Winger Eriksen (sign.)
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Til arsmetet i Sameiet Lillo Nydalen

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Sameiet Lillo Nydalen som bestar av balanse per 31. desember
2025, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet,
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2025,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for a 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 sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn

Offices in

© KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member Oslo Hamar

firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved Arendal Kristiansand
Bergen Stavanger

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Drammen Trondheim
Elverum
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KPMG

for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for a
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som fglge 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.

e opparbeider vi oss en forstaelse av intern 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 sameiets interne kontroll.

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

e konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om sameiets 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 frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at sameiet
ikke kan fortsette driften.

e 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 innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Arsmelding 2025 - Sameiet Lillo Nydalen

Styresammensetning

Styret har etter drsmgte 2025 bestatt av folgende representanter:

Styreleder, Tor-Martin Bensnes Torbergsen
Styremedlem, Farshid Ezligini
Styremedlem, Ngoc-Trang Thi Huynh
Styremedlem, Julie Marie Winger Eriksen

Styret i Sameiet Lillo Nydalen bestar av 2 kvinner og 2 menn.

Virksomhetens art

Sameiet Lillo Nydalen er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har til
formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne. Sameiet Lillo
Nydalen ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 918003576

Sameiet Lillo Nydalen bestdr av 227 boliger og 5 naeringslokaler.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Sameiet Lillo Nydalen er fullverdiforsikret i Protector Forsikring Asa, avtalenr 1442121.
Skade pa bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal
henvendelse gjgres til styret med informasjon om arsak til skade.

Privat innbo/eiendeler ma forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en bolig blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

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

Sameiet Lillo Nydalen bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljg og sikkerhet.

Styret har gjennomfgrt fglgende HMS-tiltak i Igpet av 2025:

Manedlig kontroll av lekeplass

Heiskontroll

Egenkontroll av bygning

Arlig brannalarmkontroll

Egenkontroll (ettersyn) av brannalarmanlegg

Service pa ventilasjonsanlegget

Rutinemessig ettersyn og inspeksjon av sprinkleranlegg

Rutinemessig ettersyn og inspeksjon av varmtvann- og saniteeranlegg
Service pa ngdagregat

Service pa brannluker og -ventilasjon
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Styrets arbeid

Styrets arbeid Det er i perioden avholdt 12 styremgter. Styret har gjennom aret arbeidet
med et bredt spekter av saker. Arbeidet har veert prioritert rundt beboerhenvendelser,
daglig drift og Ispende administrasjon av bygningsmassen. Det er ogsa verd & merke seg
at sameiet beveger seg inn i en periode med gkende behov for vedlikehold, da
bygningsmassen begynner & naerme seg 10 3r. Dette vil vaere et viktig fokus for
kommende styrer.

Nedenfor fglger et utdrag av noen av sakene styret har arbeidet med:

e Varmtvannsproblematikk: Varmtvannsproblemene i sameiet - szerlig i oppgang E
og F - har vaert en av 3rets mest omfattende og tidkrevende saker. Styret har
arbeidet systematisk for a identifisere drsakene og sikre en varig Igsning. Det er
gjennomfgrt en spgrreundersgkelse blant beboerne, og styret har hatt Igpende
dialog med Askim & Mysen Rgr, som har utfgrt inspeksjoner av bade
hovedanlegget og leilighetsinstallasjoner. Arbeidet har inkludert utskiftning av
innreguleringsventiler, kontroll av blandebatterier og koordinering av tilgang til
beboerleiligheter. Prosessen har krevd tett oppfglging av leverandgr og flere
befaringer, men tiltakene har lagt grunnlaget for en mer stabil
varmtvannsforsyning fremover. Gitt kalkholdigheten av vannet, og designet til
anlegget, vil disse probleme kunne vende tilbake over tid.

 Oppfelging fasade: Styret har i Igpet av dret fulgt opp meldinger om murpuss som
Igsner fra fasadene, Sweco ble engasjert for 8 gjennomfgre en teknisk kartlegging
av tilstanden, og prgver fra fasaden er sendt til SINTEF for materialtesting.
Konklusjonen er at strukturen i murpussen holder forventet styrke. Det kan
vurderes tiltak for & binde ytterlagene i murpussen bedre, for 3 hindre avskaling.

e Mantling av rgr: I Igpet av de siste &rene har fugler gdelagt deler av beskyttelsen
rundt rgrene til varmevekslingssystemet for ventilasjonen. Dette hadde fgrt til at
isolasjon var revet Igs, og at rgrverk stod eksponert for veer og fukt, noe som over
tid kan gi rustskader og redusert effektivitet. Styret har derfor innhentet
spesialistkompetanse for & vurdere skadeomfanget, og det er gjennomfart
reparasjon av rustskader, ny isolering og full mantling av rgrene pa nytt. Arbeidet
har bade forbedret beskyttelsen av anlegget og redusert risiko for fremtidige
driftsproblemer.

 Renhold og kontrakter: Styret har i 2025 gjennomgatt renholdstjenestene i
sameiet etter flere &r med varierende kvalitet pa leveransen. Det ble innhentet
tilbud fra flere alternative leverandgrer, men prisene viste seg a vaere betydelig
hgyere enn dagens Igsning. I stedet valgte styret & reforhandle avtalen med
Renhold AS. Den nye avtalen inneholder en tydeligere og mer detaljert
spesifikasjon av arbeidsomrader og kvalitetskrav, og gir bedre forutsigbarhet bade
for styret og leverandgren. Endringen har som mal a sikre hgyere kvalitet pa
renholdet uten ungdvendige kostnadsgkninger.

Andre saker

Lgpende vedlikehold og oppfglging av heisanlegg
@konomistyring og budsjettoppfalging
Utsendelse av nyhetsbrev og beboerinformasjon
e Behandling av naboklager

« Organisering og gjennomfgring av vardugnad

e Oppfelging av HMS-rutiner

e Oppfglging av serviceavtaler

e Oppdatering og oppfglging av ringelister

Arsmeldingen er godkjent av styret.

Arsmeldingen er godkjent av styret 08.03.2026
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier:

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.
Mottaker av fullmakt (fullmektig):

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa
generalforsamling/arsmeate Tirsdag 24.03.2026.

| et borettslag kan en fullmaktshaver kun representere én andelseier gijennom fullmakt. |
et sameie er det derimot adgang til at en fullmaktshaver kan representere flere
seksjonseiere samtidig.

Uavhengig av organisasjonsform skal fullmakter veere blanko, det vil si at de ikke skal
inneholde faringer for hvordan eieren gnsker a stemme.

For mgter som skal gjennomfgres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i ditt
borettslag/sameie innen periode for kommentarer/spgrsmal starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette «Min
Side-bruker» pa Usbl.no, Bonabo - Min Side.

NB:

Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for & kunne avgi stemme i digital
generalforsamling/arsmgte.

(sted), den (dd.mm.33).

Eiers underskrift

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
22 98 38 00 Autorisert regnskapsfarerselskap u s



Informasjon i forbindelse med salg av selveierbolig

Eierskiftemelding og bruk av Ambita Samhandling Forretningsfgrer

Ved eierskifte skal ngdvendig dokumentasjon sendes til Usbl. Hvordan dette gjgres
avhenger av om meglerkontoret har aktivert tjenesten Ambita Samhandling
Forretningsfarer.

Meglerkontorer som har aktivert Ambita Samhandling Forretningsfgrer
Fra 1. desember er det obligatorisk a bruke den digitale Igsningen fullt ut.
Dette innebzerer:
e Alle salgsmeldinger skal sendes via Ambita Samhandling Forretningsfgrer.
e Henvendelser som sendes direkte pa e-post vil ikke bli behandlet.

Meglerkontorer som ikke har aktivert Ambita Samhandling Forretningsfgrer
Henvendelser skal sendes pa e-post til eierskifte@usbl.no og ma inneholde:

e Kontaktopplysninger til megler

e Kontaktopplysninger til selger og kjgper (navn, adresse, telefonnummer og e-
post)

e Opplysninger om boligen (navn pa sameiet og seksjonsnummer)

e Opplysninger om kjppekontrakten (tidspunkt for budaksept, avtalt pris og
overtakelsesdato)

Usbl varsler alle medeiere ved utsendelse av giroer for felleskostnader,
fortrinnsvis per e-post. Vi ber derfor om at e-postadressene til alle medeiere

oppgis.
Gebyrer til Usbl

1. Boligopplysninger:

*  Full pakke, ref. Infoland
* Kun boligrapport, ref. Infoland

2. Eierskiftegebyr:
e kr6.725,- inkl. mva.
Faktura sendes megler nar Usbl mottar eierskiftemelding.
Forfall er 1 md. etter overtagelse.

3. Eierskiftegebyr garasjeplass i parkeringssameie/garasjelag:

e Kr. 1.408,- inkl. mva.

Faktura sendes megler nar Usbl mottar eierskiftemelding.
Forfall er 1 md. etter overtagelse.

Dersom selger leier en p-plass i boligselskapet, ma denne sies opp av selger selv direkte til
styret.

Felleskostnader
Ta kontakt med Usbl pa epost restanse@usbl.no for a fa oppgitt eventuell restanse/avregning malere
og IN, kontonummer og KID-nummer.

Viktig informasjon

Opplysninger gitt i dette brev og i boligopplysningsrapport er basert pa de opplysninger forretningsfgrer

har pa tidspunktet for avglvelsen Selger og megler ma kontrollere de tall og den informasjon som ¢
usbl@usbfpemkommer av disse bd1l (=Y Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte tall eIIer b I

2298 38 Q0 rt f
anformaSJon i bohgopplysm%%seenéegg eptss%?ﬁs? rr?gar av andre dokumenter selger har, sa ma det


mailto:eierskifte@usbl.no
mailto:restanse@usbl.no

meldes skriftlig inn til forretningsfgrer i god tid fgr salget. Det ma henvises til hvilke dokumenter det er
avvik mellom. Forretningsfgrer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Boligopplysningsrapporten inneholder ikke detaljer om hva som dekkes av felleskostnadene. Dette
fremkommer av regnskapet, noe megler og selger bes merke seg.

SIST ENDRET 02.01.2026

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfererselskap u
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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 fglger 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. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs 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 lyspzerer 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 ROYKVARSLER 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 I3s og ngkler til disse medfglige.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Fernanda Nissens gate 3 A, 0484 OSLO
(U 0SLO kommune

# gnr. 77, bnr. 109, snr. 70

Sum areal alle bygg: BRA: 43 m? BRA-i: 43 m?

Befaringsdato: 05.05.2026 Rapportdato: 08.05.2026 Oppdragsnr.: 16520-26094 Eiendomsverdi ref nr: YO4976

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Finn H. Bjgrntvedt

taksator

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.



Norsk takst

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

kvalitet. Norsk takst

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

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

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

Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
temrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.

Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfglging av bygg under oppfaring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og
faglig skjgnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Rapportansvarlig

Finn H. Bjgrntvedt
Uavhengig Takstingenigr

fhb@taksator.no
92025670

==
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Fernanda Nissens gate 3 A, 0484 OSLO Taksator AS ‘
Gnr 77 - Bnr 109 Olaf Helsets vei 6 k I I
0301 OSLO 0694 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 pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For 3 fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Oppdragsnr.: 16520-26094

Tiltak under kr 20 000
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
5y, Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Beskrivelse av eiendommen

2-roms ejerseksjon i 7. etasje. Lovlighet Gatilside
Fra stuen er det utgang til balkong pa ca 8 m?, gode solforhold.
2-roms eierseksjon
Naveerende eier overtok leiligheten i 2016. » Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Leiligheten har sine opprinnelige flater og utstyr.

2-roms eierseksjon - Byggear: 2015

UTVENDIG Ga til side

* Boligblokk i betong-, mur-, stal- og trekonstruksjoner.

* Betongsale, antar fundamentert til komprimerte masser.

* Grunnmur i betong.

* Elementdekker som etasjeskillere.

* Yttervegger i bindingsverk med utvendig er forblendet med
teglstein.

* Vinduer og balkongdgr, med isolerglass fra byggearet.

* Entredgr med brann- og lydklassifisering.

* Flatt tak som er tekket med papp/folie.

* Fra stuen er det utgang til balkong pa ca 8 m?, trefliser pa gulvet og
rekkverk av frostet glass.

* Prefabrikkerte trapper og malte vegger i felles trappeoppgang.
* Heis i oppgangen.

INNVENDIG G4 til side

Innvendige flater er ok.

VATROM G4 til side

Flislagt bad i vatromskabin, med varmekabler i gulvet samt vannrgr
som er lagt rgr-i-rgr.

Badet ble bygget nytt i 2015. Det legges til grunn at utfgrende
entreprengr har fremlagt dokumentasjon/kontrollerklzeringer for
utfgrelsen ved ferdigstillelse av bygget/leiligheten og fgr utstedelse
av ferdigattest.

KIGKKEN G4 til side

Kjgkkeninnredning med integrerte hvitevarer, som er montert i apen
I@sning med stue.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

* Balansert avtrekksventilasjon.

* Vannbaren gulvvarme og varmt forbruksvann, som er tilknyttet
fellesanlegg.

* Vannrgr av plast, som er lagt rgr-i-rgr og med fordelerskap i
badehimling.

* Fordelingskurser med jordfeilautomater. Det elektriske sprede
-/fordelernett er i jordet anlegg som er fra byggearet/2015.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

2-roms eierseksjon
Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

Antall

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Ved omsetning av eiendommer, fylles det kun ut egenerklaering
som er utlevert til eiere fra eiendomsmegler og som
takstingenigren har fatt kopi av.

Det ble ikke opplyst om feil eller mangler som ikke er
kommentert i rapporten.

Takstingenigren var alene pa befaringen, og bod er ikke pavist
og av den grunn ikke malt eller medtatt i BRA-e.

Eiere har ikke selv bodd i leiligheten, den har veert utleid.

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som
seksjonseier. Normalt utgjgr dette alt innenfor leilighetens
yttervegger.

Tilstandsrapporten tilstandsvurderer derfor ikke bygningens
fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur,
drenering, og felles tekniske installasjoner. Vinduer vurderes
dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten.

Oppsummering av avvik

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

2-ROMS EIERSEKSJON

Byggear Kommentar
2015 Iflg Norges Eiendommer.

Standard
Boligen har normal standard ut i fra alder/konstruksjon.

Vedlikehold
Boligen er normalt vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med isolerglass fra byggearet:

Det ble ikke observert sprekk i glass eller punkteringer.
Ved befaringen ble det foretatt stikkontroll pa dpne- og lukkemekanismer av vinduer.

Dgrer

Beskrivelse

* Entredgr med brann- og lydklassifisering.
* Balkongd@r med isolerglass.

Det ble ikke observert sprekk i glass eller punkteringer.
Ved befaringen ble det foretatt kontroll pa dpne- og lukkemekanismer av dgrer.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger og terrasser

Beskrivelse
Fra stuen er det utgang til balkong pa ca 8 m?, noe sol- og veerslitte trefliser pa gulvet samt rekkverk av frostet glass.

Rekkverkshgyden pa balkongen ble malt til 126 cm - som tilfredstiller dagens forskriftskrav.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Lys og stikkontakt ved balkongen.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Gulv:
Gulv med parkett og fliser.

Gulvene er ok - ingen observerbare skader utover etter normal bruk.

Vegger:
Vegger med malte flater og fliser.
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Tilstandsrapport

Veggene er ok - ingen observerbare skader.

Himlinger:
Himlinger med malte elementer og malte plater.

Himlingene er ok - ingen observerbare skader.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Det er etasjeskillere av elementdekker.
Etasjeskille virker a ha sin tiltenkte funksjon uten konstruksjonsmessig negative avvik.

Fglgende gulv ble ved befaringen nivellert med laser:
Stue/kjgkken og soverommet.

* | stue/kjpkken ble det malt hgydeavvik pa 7 mm.
* | soverommet ble det malt hgydeavvik pa 5 mm.

Resultatene/hgydeforskjellene var innenfor standardens krav til avvik.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Malte dgrer.
Det er utfgrt kontroll av apne og lukkemekanismen til enkelte av dgrene og de er funnet i orden.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Garderobeplass i entre/gang.
Garderobeskap i soverom.

Dgrtelefon/-calling til oppgangens inngangsdgr.

VATROM

7. ETASJE >BAD

Generell

Beskrivelse

Flislagt bad i vatromskabin, med gulvvarme samt vannrgr som er lagt rgr-i-rgr.

Badet ble bygget nytt i 2015. Det legges til grunn at utfgrende entreprengr har fremlagt dokumentasjon/kontrollerklzeringer for utfgrelsen ved
ferdigstillelse av bygget/leiligheten og fgr utstedelse av ferdigattest.

7. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

Vegger er flislagte.
Himling av malte plater, med downlights.

7. ETASJE >BAD

Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt bad med gulvvarme.

Det ble malt nivaforskjell pa 35 mm fra topp slukrist til topp flis ved badedgr.
Forskriftskravet er at vditrommets vanntette sjikt i alle ytterkanter ma vaere minimum 25 mm hgyere enn overkant slukrist og dette er ok.

Fall i dusj er ok.

7. ETASJE >BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk. Det er stgpt helt inntil klemring sa ingen synlig membran/mansjett i ytterkant av klemringen.

7. ETASJE >BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Servant, servantskap, speil, veggmontert wc og 2 svingbar dusjvegger ved nedsenket dusjhjgrne.
Opplegg for vaskemaskin og stikkontakt for tgrketrommel.

7. ETASJE >BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Rommet har mekanisk avtrekksventilasjon, tilknyttet balansert ventilasjonsanlegg. Tilluftsspalte ved dgren.

7. ETASIE > BAD
Fukt i tilliggende konstruksjoner

Beskrivelse

Badet er i flislagt vatromskabin fra byggearet.
Det er gulvvarme.
Vannrgr av plast, som er lagt rgr-i-rér og med fordelerskap.

Hulltaking i tilliggende konstruksjoner til dusjhjgrnet er ikke utfgrt. Hulltaking kan unnlates dersom badet er i prefabrikkerte konstruksjoner, slik som
gjeldene bad i flislagt vatromskabin.

Det gjgres ikke fuktsgk i dusjhjgrnets vegger i bad i vatromsbokser, fuktsgkere fungerer ikke pa vegger med denne oppbygging.

KIBKKEN

7. ETASJE > STUE/KI@KKEN
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Tilstandsrapport

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjpkkeninnredning folierte fronter som er montert i apen Igsning mot stue/spisestue. Nedfelt kjpkkenbeslag i benkeplate av finér. Avtrekksvifte. Integrert
koketopp, stekeovn og oppvaskmaskin samt nisje for kjpleskap.

Kjpkkeninnredning med integrerte hvitevarer er fra byggearet/2015.
Det er montert aquastop/waterguard i kjpkkenbenken samt komfyrvakt.

Kjgkkeninnredningen har ingen observerbare skader.

7. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Det er mekanisk avtrekk via byggets/leilighetens balanserte ventilasjonsanlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Vannrgr av plastrgr, som er lagt rgr-i-rgr og med fordelerskap i badehimlingen.
Stoppekran i fordelerskap.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan veere vanskelig 3 gi en fullstendig vurdering av da disse disse delvis ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner.
Undertegnede har ikke vurdert, kun beskrevet rgranlegget av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan vare risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert eller opplyst pa befaringsdagen.

Avlgpsrgr

Beskrivelse

Avlgpsrgr av plastrgr.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan veere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke vurdert, kun beskrevet rgranlegget av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert eller opplyst pa befaringsdagen.

Ventilasjon

Beskrivelse

Balansert avtrekksventilasjon.
Det er tilluft i oppholdsrom som soverom og stue, avtrekk fra bad og kjgkken.

Andre VVS-installasjoner

Beskrivelse
Vannbaren gulvvarme i alle gulv og varmt forbruksvann, som er tilknyttet fellesanlegg.
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Tilstandsrapport

Rerfgringer og rg@renes tilstand kan vaere vanskelig & gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.
Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i ett hvert anlegg.

Andre installasjoner

Beskrivelse

* Downlights i bad. Lamper funger.

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 utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

Fordelingskurser med jordfeilautomater.
Det elektriske sprede-/fordelernett er i jordet anlegg som er fra byggearet/2015.

Det foreligger kursfortegnelse i sikringsskap.
Det antas at det er tilstrekkelig kapasitet til normal bruk.

* Samsvarserklaering for el-arbeid som er utfgrt i forbindelse med oppfgring av bygget/leiligheten, datert 5.5.2016

Det elektriske anlegget er ikke vurdert, kun beskrevet.

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

Spersmal til eier

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

inntakssikring og videre.
2015

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Samsvarserklzering for el-arbeid som er utfgrt i forbindelse med oppf@ring av bygget/leiligheten, datert 5.5.2016 - ligger i sikringsskapet.

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
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Tilstandsrapport

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

9. Erdersynlig 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 a 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?
Nei

Generell kommentar

Det elektriske anlegget er ikke vurdert, kun beskrevet.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
= = < Ny bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
A oL D (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ 1 BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
S Bod = (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRA-e sue l
rom
Tertdsse-og Arealet av terrasser, apne balkonger
l/ balkongareal 4 v
3 ( kjekken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom caigse (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i L Bod (Taecscs maleverdig areal, som skyldes skratak
";‘agI:::E BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
P ——— pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plase kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller jeplass i felles j gg er ikke v ig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

2-roms eierseksjon

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

7. etasje 43 43 8

SUM 43 8

SUM BRA 43

Romfordeling

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

7. etasje Entre/gang, bad, soverom, stue/kjgkken

Kommentar

2-roms eierseksjon i boligblokk.
Leiligheten ligger i 7. etasje og har atkomst via heis eller felles trapp.

Leiligheten er innredet med:
Entre/gang, bad, soverom og stue med apen kjpkkenlgsning.
Romhgyde i stuen er 2.56 m.

Fra stuen er det utgang til balkong pa ca 8 m2.

Det medfglger:
- 1 kjellerbod, som antas & veaere ca 5 m2. Ikke pavist ved befaringen og av den grunn ikke malt eller medtatt i BRA-e.

* Generelt vedrgrende arealmaling og vurdering av rom:
Innvendig malte arealer.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet bade kan vaere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon.

Det kan vaere avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.
rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og rémning.

Lovlighet

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Kommentar
2-roms eierseksjon Alt innvendig areal i leiligheten er vurdert som P-rom/P-areal.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede
05.5.2026
og var alene pa befaring

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
301 OSLO 77 109
Adresse

Fernanda Nissens gate 3 A

Hjemmelshaver
Zill-E-Huma Latif og Nadim Latif

Kommentar
Felles tomt for sameiet.

Boligselskap
Sameiet Lillo Nydalen

Eierandel
43 /20617

Oppdragsnr.: 16520-26094

Finn H. Bjgrntvedt, fikk utlevert ngkler

fnr.

Befaringsdato:

Rolle
Takstingenigr

snr. Areal Kilde
70 8294.2 m?

Eieforhold
Iflg Norges Eiendommer  Eiet

Forretningsfgrer
USBL tIf: 22 98 38 00

Organisasjonsnr
918003576
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger i et nyere boligomrade i et barnevennlig og populaert omrade bestdende av blokkbebyggelse i Nydal/Storo.

Bygget ligger i stikkvei og balkongen er sydvendt vender mot kvartalstun/fellesomrade. Gode solforhold og noe utsikt over nabobyggene.

Det er kort vei til barnehager, skoler alle trinn og Storo-senteret med alle sine servicetilbud og forretninger samt offentlig kommunikasjon i
umiddelbar naerhet.

Kort vei til tur- og rekreasjonsomrader.

Boligsameiet har 6 gjesteplasser i garasjekjeller og 3 gjesteplasser ute. Forgvrig gateparkering.

Adkomstvei

Boligen har atkomst fra offentlig vei, via interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann

Boligen er tilknyttet offentlig vann.

Tilknytning avigp

Det er avlgp via private stikkledninger til kommunal ledning.
Regulering

Regulert omrade.

Om tomten

Trafikkskjermet og barnevennlig bomiljg.
Pent opparbeidet fellesareal med bord, benker og lekeplass.

Tinglyste/andre forhold

Totale felleskostnader er kr 2.682,- pr maned som inkluderer felleskostnader med kr 1.401,-, felleskostnader lik fordeling med kr 355,-, akonto
fijernvarme med kr 520,-, TV med kr 223,- og bredbdand med kr 183,- samt vanlige poster for boligsameier.

Bebyggelse

Sameiet Lillo Nydalen bestar av i alt 232 seksjoner, hvorav 5 er regulert for naering.
Bygget/leiligheten ble ferdigstillet i 2015 og er oppfert pa eiet tomt, felles for sameiet.

Sameiet er registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysund med org nr 918 003 576 og USBL er forretningsfgrer for sameiet.

* Det er utstedt ferdigattest for oppf@ring av bygget/leiligheten, datert 6.11.2023

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Protector Forsikrig ASA 1442121

Kommentar

Fellespolise for bygningsmassen, seksjonseier ma selv tegne innboforsikring.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Eier Gjennomgatt Nei

Opplysninger om felleskostnader,
Forretningsfgrer regnskapstall (eventuell andel gjeld) og Gjennomgatt Nei
forsikringsforhold.

Gnr., bnr., snr., eierbrgk, byggear,
Norges Eiendommer tomtestgrrelse og hjemmelshaver ifglge Innhentet Nei
Norges Eiendommer.

Det er utstedt Samsvarserklaering for el-
arbeid som er utfgrt i forbindelse med

Samsvarserklaering oppfaring av bygget/leiligheten, datert Gjennomgatt Nei
5.5.2016
Tegninger Tegninger er innhentet/oversendt av Gjennomgatt Nei
megler.
. Det er utstedt ferdigattest for oppfgringav . . .
Ferdigattest - G tt N
erdigattes bygget/leiligheten, datert 6.11.2023 Jennomga e
Egenerklaering Eiers Egenerklaering er mottatt i utfylt Gjennomgatt Nei

stand.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 08.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i naer fremtid, det er grunn til 3 varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

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

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 16520-26094

Befaringsdato: 05.05.2026

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

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

» 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.

e 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 gjennomfgringen av befaringen
begrenses som fglger:

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden

fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

e 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
avvik.

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

e 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 tilstgtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

 Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal vaere maéleverdig, 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.
o Arealet miles og anngis dersom arealet opnfvller krav til maleverdighet,
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* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far
betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfe@rt eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASIJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/YO4976

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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Tilstandsrapportens avgrensninger

opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Dato: 04.05.2026

Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

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

PlottID/Best.nr: 157155/ 86531919 Deres ref.:

Adresse: Fernanda Nissens gate 3

Kommentar:

Gnr/Bnr: 77/109

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

40 - Friomrade/park

41 - Turvei/skilaype

70 - Felles avkjarsel

73 - Felles gangareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

142 - Forr./kontor/industri

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

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
452 - Lek/opphold/sport

1110 - Boligbebyggelse
1161 - Barnehage
1162 - Undervisning

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
1900 - Angitt bebyggelse/anlegg kombinert med andre hovedformal

2010 - Veg

2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

2016 - Gangveg/gangareal/gagate
2017 - Sykkelveg/-felt

2019 - Annen veggrunn - grgntareal
3031 - Turveg

3040 - Friomrade

RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

70 - Felles avkjorsel

73 - Felles gangareal

76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
324 - Veigrunn under bru

913 - Formalavgrensning

925 - Gesimslinje

930 - Reguleringslinje

932 - Regulert kant kjgrebane

Formalgrense

Forelgpig plan
Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

RpRegulertHgyde

——— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense

— — — — Beregnet senterlinje veg

— — — — Regulert kjgrefelt

— — — — Byggegrense
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GNR. 77 BNR. 109

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 01.12.1936.

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

10033 m?
Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 1000.

Eiendommen bestar av 22 teiger.
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Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 06.11.2023
Kari Linderud 201412149 - 209 Kristin Agnethe Malvik
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: FERNANDA NISSENS GATE 3 A-D Eiendom: 77/109/0/0
Tiltakshaver: TICON NYDALEN AS Soker: 4B ARKITEKTER AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppfering

Ferdigattest - Fernanda Nissens gate 3 A-D

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for oppfering av to

boligblokker - bygg A og B, mottatt 03.08.2023

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

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201412149

Beskrivelse Tegningsnr

Situasjonsplan - bygg A A10-X01
Plan 1. etasje - bygg A A20-A10
Plan 2. etasje - bygg A A20-A20
Plan 3. etasje - bygg A A20-A30
Plan 3. etasje alternativ utleieenhet - bygg A A20-A31
Plan 4. etasje - bygg A A20-A40
Plan 5. etasje - bygg A A20-A50
Plan 6. etasje - bygg A A20-A60
Plan 7. etasje - bygg A A20-A70
Plan 8. etasje - bygg A A20-A80
Plan 9. etasje - bygg A A20-A90
Plan 1. etasje - bygg B A20-B10
Plan 2. etasje - bygg B A20-B20
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Plan 5. etasje - bygg B A20-B50 10.11.2014 11/41
Plan 6. etasje - bygg B A20-B60 10.11.2014  11/42
Plan 7. etasje - bygg B A20-B70 10.11.2014 11/43
Plan 8. etasje - bygg B A20-B80 10.11.2014  11/44
Takplan - bygg B A20-B90 10.11.2014 11/45
Lengdesnitt A-A - bygg A A40O-AXO1 10.11.2014 11/46
Tverrsnitt B-B og C-C - bygg A A4O-AXO02 10.11.2014  11/47
Snitt D-D - bygg A ALO-AXX01 10.11.2014 11/48
Lengdesnitt F-F - bygg B A40-BX01 10.11.2014 11/50
Fasader nord og vest - bygg B A41-BX01 10.11.2014 11/53
Plan U1M A20-XU1M 10.03.2015 44/6
Lengdesnitt E-E AL40-BX02 10.03.2015  44)7
Fasade syd og ost - Bygg B AL41-BX02 10.03.2015 44/8
Plan A85-BUIM-01 19.05.2015 47/5
Situasjonsplan A10-X01 10.11.2014 68/8
Snitt D-D ALO-XX01 20.08.2015 68/12
Tverrsnitt F-F AL40-BX01 20.08.2015 68/13
Utomhusplan 29.09.2015  72/4
Fasade innkjgring til P-kjeller A41-AX03 23.09.2015 72/7
Plan 1. etasje detalj A20-A01-02 20.04.2016 91/3
Plan underetasje 1 A20-XU1 10.06.2016  94/4
Plan underetasje 2 A20-XU2 10.06.2016 94/5
Bygg A Fasade Nord A41-A01 02.11.2015 100/2
Bygg A Fasade Vest AL41-A02 16.11.2015 100/3
Bygg A Fasade Syd AL41-A03 09.08.2016 100/4
Bygg A Fasade @st AL41-AOL 09.08.2016 100/5
Utomhusplan - Oversikt 01 AO 11.06.2021 192/4

Side2av3

Sluttrapport for avfallshandtering og forurenset grunn

Sluttrapport for avfallshandtering ble mottatt 28.06.2023.
Sluttrapport for forurenset grunn ble mottatt 10.09.2018.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pé vedtaket. Fristen for 8 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et spksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.
§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/
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Dato: 07.10.2016

Deres ref.: Var ref.: 201412149-106 Saksbeh.: Simon Lgvdal Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: FERNANDA NISSENS GATE 3 A- Eiendom: 77/109/0/0

D
Tiltakshaver: TICON NYDALEN AS Adresse:  Parkveien 53B, 0256 OSLO
Soker: 4B ARKITEKTER AS Adresse:  Oscars gate 20, 0352 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Oppfaering

Midlertidig brukstillatelse
Fernanda Nissens gate 3 A-D

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om midlertidig brukstillatelse for oppfering
av to boligblokker med felles underjordisk garasje, mottatt 21.09.2016.

Den midlertidige brukstillatelsen gjelder for bolig- og naeringsareal i bygg A med tilherende
del av parkeringskjeller, jf. markering pa tegningsmaterialet vedlagt seknaden (se doknr.
103/ 5 og 7).

Gjenstaende arbeider
Gjenstaende arbeider omfatter:

- Ferdigstillelse av bygg B med tilherende kjellerarealer
- Ferdigstillelse av utomhusarealer

Gjenstdende arbeider skal vere utfort innen 01.04.2017.

Vilkar for brukstillatelsen

Brukstillatelsen er gitt pa bakgrunn av innsendt dokumentasjon. Det forutsettes at det er gitt
driftstillatelse for heis. Vi forutsetter videre at det for bygningen tas 1 bruk er:

- montert hdndlepere og leilighetsderer, jf. redegjorelse i seknaden
- foretatt forsvarlig sikring av alle arealer som ikke er ferdigstilt

Vilkar i den videre prosessen

For soknad om brukstillatelse for resterende bygg (bygg B) skal rekkefolgekrav vare ivaretatt.
Dette inneberer at felles avkjersel og turvei skal vare ferdig opparbeidet i henhold til kravet i

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tlf: 02 180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 23491000

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA
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reguleringsplanens § 13. Turvei ma vere opparbeidet, samt godkjent og overtatt av
Bymiljoetaten.

For det gis brukstillatelse for resterende deler av bygget mé det dokumenteres at krav til
veiopparbeidelse er ivaretatt, jf. eget vedtak med krav om opparbeidelse av Kristoffer Aamots
gate, alternativt at det er stilt sikkerhet 1 henhold til vilkar i vedtaket. Dersom veiopparbeidelsen
ikke blir ferdigstilt for brukstillatelse, ma tiltakshaver selv i god tid ta kontakt med Plan- og
bygningsetaten for & avklare detaljer omkring sikkerhet og garanti for ferdigstillelse.

Ferdigstillelse

Dersom du ikke har utfert de gjenstdende arbeidene, og sendt inn seknad om ferdigattest innen
fristen, vil vi gi palegg om at du ferdigstiller prosjektet. Dette er hjemlet i plan- og bygningsloven
(pbl.) § 21-10.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 4 klage pé vedtaket. Fristen for 4 klage er tre uker fra du mottar dette vedtaket. Se
vére nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for omradeutvikling
Nordest

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 07.10.2016 av:
Simon Levdal - Saksbehandler
Malfrid Nyrnes - enhetsleder

Kopi til:
TICON NYDALEN AS, Parkveien 53B, 0256 OSLO, ged@attivo.no
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Dato: 08.02.2017

Deres ref.: Var ref.: 201412149-120 Saksbeh.: Simon Lgvdal Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: FERNANDA NISSENS GATE 3 A- Eiendom: 77/109/0/0

D
Tiltakshaver: TICON NYDALEN AS Adresse:  Parkveien 53B, 0256 OSLO
Soker: 4B ARKITEKTER AS Adresse:  Oscars gate 20, 0352 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Oppfaering

Midlertidig brukstillatelse - Fernanda Nissens gt. 3 A-D

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om midlertidig brukstillatelse for oppfering
av to boligblokker, mottatt 20.01.2017.

Den midlertidige brukstillatelsen gjelder for Bygg B. Det er tidligere gitt brukstillatelse for
bygg A samt datahall i kjeller under bygg B.

Gjenstaende arbeider

- Opparbeidelse av Kristoffer Aamots gate, jf. veikrav 1 saken

- Ferdigstillelse av resterende utomhusarealer over felles garasjekjeller

- Mindre arbeider knyttet til felles avkjersel (asfaltering, rekkverk og beplantning ved
rundkjoering)

Gjenstdende arbeider skal vere utfort innen 01.08.2017.

Det er en forutsetning for tillatelsen at det er sikret tilfredsstillende remningsveier og
adkomstveier for rednings-/slokkemannskap 1 garasjekjeller i hele byggeperioden for bygg C,
samt at det er etablert midlertidig avsperring eller sikring der utenders murer mangler
rekkverk/fallsikring.

Vilkar i den videre prosessen
Brukstillatelsen gis pa vilkar om at det avholdes overtagelsesbefaring med Bymiljeetaten for del

av offentlig turvei som inngér i rekkefolgekrav etter reguleringsplanens § 11. Overtagelses-
befaringen skal avholdes sa snart varet tillater, og senest innen 30.04.2017.

Forhold som skal vaere ivaretatt ved sgknad om ferdigattest:
- Altresterende arbeid skal vere ferdigstilt

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tlf: 02 180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 23491000

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA
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Kristoffer Aamots gate skal vare ferdig opparbeidet, godkjent og overtatt av kommunen,
jf. vilkar i vedtak om veiopparbeidelse.
Turveien skal veere godkjent og overtatt av kommunen

Vilkarene for veiopparbeidelse og turvei gjelder tilsvarende ved segknad om brukstillatelse for
bygg C, sak 2015111898.

Dokumentasjon som skal sendes inn ved sgknad om ferdigattest:

Oppdatert gjennomforingsplan

Sluttrapport for avfallshdndtering, med vedlagt dokumentasjon fra avfallsmottaker, ma
vare innsendt og behandlet, jf. SAK10 § 8-1.

Bekreftelse pa at sluttdokumentasjon er mottatt Vann- og avlepsetaten

Ferdigstillelse

Dersom dere ikke har utfert de gjenstdende arbeidene, og sendt inn seknad om ferdigattest innen
fristen, vil vi gi palegg om at dere ferdigstiller prosjektet. Dette er hjemlet i plan- og
bygningsloven (pbl.) § 21-10.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 4 klage pa vedtaket. Fristen for 4 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vére nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for omrédeutvikling
Nordest

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 08.02.2017 av:
Simon Levdal - saksbehandler

Inga Berge de Galvez - for enhetsleder Line Hellum Fomenko

Kopi til:
TICON NYDALEN AS, Parkveien 53B, 0256 OSLO, ged@attivo.no
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