


Daglig Leder Frognerveien / Eiendomsmegler/

Martin Ommundsen

Mobil 906 42 614
E-post  martin.ommundsen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien
Frognerveien 22, 0263 OSLO

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Fellesgjeld:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:

Arlig festeavgift:

Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

Kr 4 190 000,-

Kr 126 847,-

Kr 1 350,-
Kr4318197-

Kr 3 057,-

Kr 177 000,-

Anne Urstrgmmen

Andelsleilighet
Andel

1924

34/40 kvm

5210 m?

1

2

Gnr. 225, bnr. 125
20

1007250081

2 Johan Svendsens gate 5

Lys og pen 2-R pa Torshov
- Solfylt gardsrom -
Peisovn - Generos

Velkommen til Johan Svendsens gate 5!

Koselig leilighet i klassisk "Torshovgard" som kalles spaserstokken.
Det offisielle kallenavnet kommer av dens form som en spaserstokk i
fugleperspektiv. Garden inngdr som en av de historiske
Torshovkvartalene. Her har du et idyllisk og parkmessig gardsrom
med frodig beplantning og fine grgntarealer. Beliggenheten er sentral
0g meget populeer pd Torshov med tilgang til alt av neeromradets
fasiliteter. Her kan du nyte noen av Oslos flotteste parkomrader rett
utenfor dgren.

Leiligheten kan fremheves med:

-Arealeffektiv

-Idyllisk gardsrom med mye sol og flotte uteplasser
-Attraktiv beliggenhet

-Fellesvaskeri

-Genergs takhgye malt til 2,8 m i stue
-Varmekabler pd bad

-Ingen dok. avgift
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 34 m?
BRA - e: 6 m?

BRA totalt: 40 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-e: 2 m2 Kjellerbod

2. etasje
BRA-i: 34 m2 Entré, bad, stue/kjgkken, bod og soverom

5. etasje
BRA-e: 4 m? Loftsbod

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Innvendig areal er oppmalt pa stedet. Kommentar NS 3940:2012 - Leiligheten
disponerer en bod i kjeller med gulvareal pa ca. 6 m? og loftsbod med gulvareal pa ca.
5,5 m2. Hele bodene er ikke maleverdig i sin helhet pa grunn av lav takhgyde iht.
retningslinjer for arealmaling NS 3940.

Tomtetype
Festet

Tomtestgrrelse
5210 m2

Tomtebeskrivelse
Stort tomt som som bestar mest av selve bygarden, men asfaltert intervei i bagard
som liten gressflekk med diverse mgblement og beplantning.

Arlig festeavgift
Kr 177 000
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Regulering av festeavgift

Tomten er festet av Oslo kommune i 70 ar fra 1951.1 fglge lov om tomtefeste av
20.12.1996 nr. 106 § 33, jf. § 7, ble festekontrakten forlenget pa samme
kontraktsvilkar fra 01.11.2021 og til Borettslaget Torshov Kvartal 13 eventuelt skulle
velge a si opp festet eller innlgse festetomten, jf. tomtefestelov ens § 36.

Festekontrakt datert
01.11.1951.

Beliggenhet

Koselig leilighet i klassisk "Torshovgard" som kalles spaserstokken. Det offisielle
kallenavnet kommer av dens form som en spaserstokk i fugleperspektiv. Garden
inngar som en av de historiske Torshovkvartalene. Her har du et idyllisk og parkmessig
gardsrom med frodig beplantning og fine grgntarealer. Beliggenheten er sentral og
meget populaer pa Torshov med tilgang til alt av neeromradets fasiliteter. Her kan du
nyte noen av Oslos flotteste parkomrader rett utenfor dgren.

Neeromradet har det meste av butikk- og servicetilbud lett tilgjengelig, som
matbutikker (Coop Extra-butikk rett rundt hjsrnet og sgndagsapne matbutikker som
Bunnpris og Joker), kaféer, restauranter, spisesteder, skoler, mange fine barnehager,
bank, apotek, vinmonopol, flere treningssentre (SATS, Elixia og Myrens Sportssenter),
samt variert kulturtilbud pd Torshov, Griinerlgkka, Nydalen osv. Ikke langt fra leiligheten
finner du kulturslottet Soria Moria, Torshovteatret, Trikkestallen rett over gaten med
teater og flott uteservering pa sommerstid, samt Ringnes Park med Ringen kino. Det er
en rekke smabutikker og spesialforretninger i Vogts gate. Konstabel med sin flotte
interigrforretning og var lokale slakter og delikatesseforretning Strgm Larsen bgr
nevnes.

Det er ogsa kort vei til Handelshgyskolen Bl i Nydalen og Storo Storsenter som er
Oslos sterste shoppingsenter med 130 butikker, spisesteder og tjenester, og som har
et stort Sats-treningssenter i 4. etasje pa ca. 3.000 kvm.

Torshov er kjent for sine store, flotte og frodige parker som kan nytes av store og sma.
Torshovparken, kanskje den mest anerkjente finnes i kort avstand fra leiligheten.
Parken benyttes aktivt til ulike fritidsaktiviteter sommer- og vinterstid blant mange av
beboerne i omradet. Torshovparken er 41 mal i utstrekning og ligger pa en naturlig
hgyde. Det er utsikt mot byen og fjorden fra toppunktet (87 meter over havet) midt i
parken, der musikkpaviljongen er plassert i enden av en allé. Sydsiden av
Torshovparken er nylig blitt oppgradert med flott aktivitetspark for store og sma, med
blant annet sandvolleyballbaner, minigolf og mulighet for andre ballspill, samt isbane
om vinteren.

Torshovdalen er ca. 5 minutters gange unna, og her er det store plener tenkt for aking
og skilek (kommunen preparerer langrennslgype om vinteren) samt et yrende
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skateboardmiljg med 3 stk. ramper. | forbindelse med utbyggingen av Torshov, sgrget
by gartner Marius Rghne for at dette omradet ble skanet for utbygging i
reguleringsplanen fra 1934. Torshovdalen gikk her inn i et sammenhengende
parkmessig belte og turveier gjennom byen. Begrunnelsen var den tids begynnende
tenkning om behovet for lys, frisk luft og tilgang til natur for byens befolkning med den
positive virkningen dette har for folkehelsen.

Leiligheten sokner til Lilleborg skole. Det finnes ogsa flere private -og kommunale
barnehager i omradet.

God offentlig kommunikasjon finner du ogsa i naeromradet - pa dagtid gar trikken hvert
femte minutt til blant annet Griinerlgkka og sentrum (trikk nr. 11, 12 og 13). Bussruter i
naeromradet inkluderer blant annet rute 20 til Majorstuen/Skgyen, rute 30 til Bl Nydalen
og Huk/Bygday, og rute 56 til Solemskogen i Nordmarka med flott turterreng.
Neaermeste bussholdeplass finnes under 2 minutter unna leiligheten. Holdeplass for
Flybussekspressen fra Ring 2 ligger under 5 minutter unna.

Adkomst
Adkomst fra Johan Svendsens gate. Det vil bli skiltet ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid
Torshovtoppen barnehage, Oskar Braaten barnehage og Torshovhagen Doremi

barnehage.

Skolekrets
Lilleborg skole.

Offentlig kommunikasjon
Buss: Torshovparken med linje fb1, 20 og 30 ca 100 m

Trikk: Torshov i Vogts gate med linje 11,12 og 19 ca 400 m
T-bane: Sinsen med linje 4 og 5 ca 900 m
Tog: Grefsen stasjon med linje RE30 og R31 ca 1,3 km

Bygningssakkyndig
Stian Hedels

Type takst
Tilstandsrapport
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Byggemate
Grunnmur i granitt/teglstein. Yttervegger i murverk med pusset og malte overflater.
Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Sammendrag selgers egenerklaering

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
Svar Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Bytte av baderomsvifte

Arbeid utfgrt av: SpotOn

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

Ja

Beskrivelse: Pipergr ble byttet i borettslaget i juni 2024, etter palegg fra kommunen.
Arbeidet ble utfgrt i regi av borettslaget.

Tilleggskommentar
Brannslange under vask pa kjgkkenet ble byttet av rgrlegger i Juni 2025. Se vedlagt
dokumentasjon for utfgrt arbeid.

Innhold

Lys og fin 2-roms i "Spaserstokken" pa Torshov med Torshovparken som naermeste
nabo. Leiligheten ligger i 2. etasje og inneholder entré, bad, soverom, kjgkken og stue.
Perfekt fgrstegangskjgk uten dokumentavgift. Offentlig kommunikasjon og et
komplett servicetilbud i umiddelbar naerhet.

Standard
Vinduer:
Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 2007.

Dorer:
Entrédgr i brannklasse B-30 med 35 desibel lydmotstand. Profilerte eldre malte
innvendige dgrer.

Gulv:
Innvendige gulv er belagt med laminat.

Himling:

Takessplater i kjskken og soverom. Platekledning i entré. Pusset og malte overflater
for gvrig. Himlingshgyde ca. 2,52 m malt i entré. Himlingshgyde ca. 2,80 m malt i stue.
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Vegger:
Malt tapet, malt trepanel, sparklet og malte overflater pa plater/murpuss.

Etasjeskiller:
Etasjeskiller i betong.

Pipe:
Pusset og malt teglsteinspipe og brannmur i stue. Pipen er ifglge eier rehabilitert med
innvendige stalrgr i 2024 av regi av borettslaget.

lldsted:
Vedovn montert pa ildfast plate.

Varmtvann:
Varmtvannsbereder pa 80 liter, produsert i 2009, montert i benkeskap pa kjokken.

Ledningsnett for sanitaerinstallasjoner:
Ledningsnett for vann i rgr i rgr systemer med fordelerskap i badet. Avlgpsrgr i plast og
stopejern.

Ventilasjon:
Friskluft via spalteventiler i vinduer. Kjgkkenventilator med kullfilter.

Elektrisk anlegg:

Det er foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger
tilsynsrapport fra det lokale el.-tilsynet. Det elektriske anlegget ligger i hovedsak apent.
Sikringstavle med automatsikringer og jordfeilbryter, montert i felles gang.

Elektrisk oppvarming:
Elektrisk oppvarming med panelovner.

Kjgkken:

Kjgkkeninnredning med fronter i hgyglanset utfgrelse. Belysning under overskap.
Mosaikkfliser pa vegg over benkeskap. Heltre benkeplate med planlimt kum i rustfritt
stal. Kullfilterventilator. Oppvaskmaskin er integrert i innredningen. Kjskkeninnredning
av eldre dato.

Fast inventar:
Skyvedgrsgarderobe med glatte fronter i soverom. Garderobelgsning med stang og
hyller i bod.

Andre forhold:
Brannslange montert i kjgkken.
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Bad:

Bad av eldre dato. Fliser pa betong. Sluk i plast. Flislagte overflater pa vegger. Sparklet
og malte plater i himling. Baderomsinnredning bestaende av benkeskap og veggskap
med glatte fronter i hgyglanset utfgrelse. Speil og belysning over servant. Dusj pa guly,
servant og veggfestet klosett med innebygget sisterne. Varmekabler i gulvstgp.
Elektrisk avtrekksvifte. Luftespalte med lufttilfgrsel under dgr.

Info fra takstmann:

Andelsleilighet i boligblokk med to eksterne boder i henholdsvis loft og kjeller.
Leiligheten ligger i 2. etasje.

Tilstandsgrad 2:

-Overflater pa innvendige gulv (Bad / 2. etasje)
-Overflater pa innvendige vegger (Bad / 2. etasje)
-Fast inventar, generelt (Bad / 2. etasje)

-Utstyr for saniteerinstallasjoner (Bad / 2. etasje)
-Elektrisk oppvarming (Bad / 2. etasje)
-Innvendige dgrer

-Etasjeskiller

-Varmtvann

-Ledningsnett for saniteerinstallasjoner
-Ventilasjon

-Elektrisk anlegg

-Kjgkkeninnredning

For komplett oversikt se vedlagt tilstandsrapport.

Innbo og Igsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og pakostninger

Felgende storre oppgraderinger er i fglge eier utfgrt i den senere tid:
2025: Utskiftning av brannslange i kjgkkenet.

2022: Montering av ny elektrisk vifte i bad.
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Fglgende stgrre bygningsmessige oppgraderinger er utfgrt i regi av borettslaget i den
senere tid:
2024: rehabilitering av innvendige pipelgp.

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap
Protector Forsikring

Polisenummer
1480406

Energi
Oppvarming
Elektrisk samt vedovn.

Energikarakter
E

Energifarge
Red

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4190 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 953413
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Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 3813 652

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke
er inkludert).

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Forretningsfarsel, personalkostnader, styrehonorar, felles strgm og forsikring,
festeavgift, kommunale avgifter, tv/internett, vaktmestertjenester, drift og vedlikehold.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 057

Andel Fellesgjeld
Kr 126 847

Fellesgjeld pr. dato
12.06.2025

Kommentar fellesgjeld
Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98208449036
Restsaldo: 126 847,39
Kapitalkostnader: 788,96

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 126 847,39,-, pr. dags dato.

Johan Svendsens gate 5

11



Andel fellesformue
Kr 13979

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget

Borettslagsnavn
Torshov Kvartal 13 Borettslaget

Organisasjonsnummer
864404332

Andelsnummer
20

Om borettslaget

Borettslaget bestar av 89 andelsleiligheter. Brl Torshov Kvartal 13 er registrert i
Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjonsnummer 864404332, og ligger i
bydel Sagene i Oslo kommune.

STYRET

Styret kan kontaktes pa e-posten torshovkvartal13@styrerommet.no. Se Brl Torshov
Kvartal 13s hjemmeside pa www.vibbo.no/torshov-kvartal-13 for ytterligere
informasjon. Du kan ogsa komme i kontakt med styret via Vibbo.no.

@KONOMI

Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fgrt mot egenkapital. Eventuelt
avdrag pa langsiktig gjeld (Ian) er ikke tatt hensyn til. Driftsinntekter for 2022 er pa kr 4
373 125,- og driftskostnader pa kr 3 238 252,-. Dette et arsresultat pa kr 800 058,-.

BRANNVARSLINGSANLEGG OG VEDLIKEHOLDSAVTALE
Brannvarslingsanlegget i T13 er levert av Autronica og styret har signert en
vedlikeholdsavtale med Autronica for arskontroller, oppdatert mjukvare i og arlig
testing av systemet.

Torshov Kvartal 13 er ogsa interessert i a etablere en dialog med andre garder pa
Torshov med tanke pa vedlikehold. Alle garder er bygget pd samme mate pa samme
tid sa problemer med fukt, ventilasjon, valg av riktig material ved vedlikehold og
handverkere foreligger i alle garder og her ser

styret at man kan finne synergier i Torshovbyen.

STYRETS ARBEID
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| dialog med styreleder den 03.10.23 informerer de om fglgende: Det har kommet tiltak
fra Oslo brann og redningsetaten der pipende ma inspiseres/befaring for a kartlegge
evt. skader og vedlikehold. Dersom rapporten viser krav om utbedring, ma dette
prioriteres. Per. Dags dato er det usikkert pa veien videre og styret jobber med saken
for a fa inn riktig fagfolk. Dersom det skulle vaere behov for utbedring kommer styret til
a ta opp lan for & dekke dette. Det vil medfgre gkning av fellesgjeld for den enkelte
andelseier. Styret ser for seg at dette blir avklart i Igpet av vinteren.

Bakgarden har fatt enn oppgradering med nytt asfalt samt. sgppeldunkene er flyttet ut.
Styret ser for seg 3 oppgradere bakgarden litt etter litt med bedre sykkelparkering, nye
planter, sittegruppe ol for & gjgre bakgarden hyggeligere for beboerne. Dette vil bli gjort
sporadisk med borettslagets midler.

Nar det kommer til felleskostnader, har det blitt oppdaget feil kvm pa enkelte leiligheter
hos forretningsfgrer, OBOS tilknyttet innbetaling av felleskostnader. Styret vil ga
sammen med OBOS og kartlegge over hvor stor hver enkelt leilighet er og om dette
stemmer overens med angitt informasjon for & avregne felleskostnaden riktig. Det kan
fore til at felleskostnaden gker eller minsker. Dette gjelder spesielt leilighetene som har
bygget ut loft og kjeller. Uavklart nar dette blir avklart, men styret haper pa a finne ut av
dette sa fort som mulig. Per dags dato er det ingen planer & gke felleskostnadene,
dette avhenger mest av hvordan rapporten fra forretningsfarer forteller.

| sommer opplevde borettslaget en vannlekkasje, men dette er utbredt og ikke veert
noe problemer siden.

VEDLIKEHOLDSHISTORIKK

2022 Skadedyrsanering - Vedlikehold av brannanlegg, oppgradering av programvare.
2021-2022 Service og vedlikehold av Velux takvinduer.

Oppgradering av elanlegg, korrigering av feil og mangler. Nytt vannrgr. Reparasjon av
lekkasje i nr. 45.

2020-20217 Nytt ldsesystem. Nye ngkler med elektronisk brikke innfgrt. Asfaltert og
bytte lyskasser for a sikre bedre mot regnvann. Nye Brannslukningsapparater.

2019 Reparert tak i J. Sv. 9/15 J. Sel. 1.

2018 Soilrgr video inspeksjon. Reparert paviste skader.

2015 Utbedring bakgard. Vedtatt pa GF 09.05.16 - fjerne gjerde mot bakgard.
2013-2014 Brannsikring. Oppfgrt uteboder. Oppfgrt uteboder for barnevogner og
sykler.

2012 Kjgpt inn nye vaskemaskiner Leverandgr: DSI Systemer AS. Byttet utvendige
hovedvannkraner Entreprengr: Rgrlegger Sentralen AS.

2011 Piperehabilitering. Entreprengr: Skorstenshantverkaren Jan Kalserud.

2008 Skiftet vinduer.

2004 Malt vinduer mot bakgard, jfr rapp. OPAS. 2004. Rapport fra OBOS prosjekt sier at
det er prekaert med & fa malt vinduene inn mot bakgard. Arbeidet pagar og skal vaere
ferdig 2004. Jfr tidligere tilleggsopplysninger.
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2001 Vaskeriene er pusset opp.

Lanebetingelser fellesgjeld

Bank: Svenska Handelsbanken AB
Lanenr.: 83987175683

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 5,94%

Restsaldo 0,00

Innfrielsesdato: 20.12.2049

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Bank: Svenska Handelsbanken AB
Lanenr.: 83987229147

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 5,80%

Restsaldo 0,00

Innfrielsesdato: 20.01.2027

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208449036
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,53%
Restsaldo 19 811 492,00
Innfrielsesdato: 30.11.2049
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget er ikke tilknyttet en sikringsordning mot tap av felleskostnader.

Forkjgpsrett
Ingen forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett

Arsresultat for 2024 var kr - 4 437 744 -

Budsjett for 2025 er kr - 152 000,-

Arbeidskapital pr. 31.12.24 var kr 2 177 036,-

Arsak til underskudd i 2024 skyldes i hovedsak piperehabilitering.

Styregodkjennelse
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Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie
andelen. Kjgper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til &
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjsper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §
4-5 (2). Kjgper kan ga til sgksmal mot borettslaget dersom kjgper mener manglende
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra
boligbyggelagets side at kisper ma melde seg inn i boligbyggelaget far kjgper kan bli
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at
det vil kunne palgpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr godkjenningen
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjgper direkte.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Det skal sgkes styret om husdyrhold i hvert enkelt tilfelle.

Forretningsforer

Forretningsfgrer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 225, bruksnummer 125 i Oslo kommune.Andelsnr. 20 i Torshov Kvartal
13 Borettslaget med orgnr. 864404332

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/225/125:

23.09.1954 - Dokumentnr: 417294 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Festetid: 70 ar

ARLIG AVGIFT NOK 2,507

Johan Svendsens gate 5
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PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
BESTEMMELSER OM FORKJ@PSRETT
KONTRAKTEN KAN PANTSETTES
MED FLERE BESTEMMELSER

Nye vilkar

Nye vilkar

24.05.1924 - Dokumentnr: 993705 - Erklaering/avtale
Bestemmelser om brannvegg/-dgr

25.07.1925 - Dokumentnr: 993758 - Best. om vann/kloakkledn.
Med flere bestemmelser

23.09.1954 - Dokumentnr: 417294 - Festekontrakt - vilkar
Festetid: 70 ar

ARLIG AVGIFT NOK 2,507

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSER OM FORKJ@PSRETT

KONTRAKTEN KAN PANTSETTES

MED FLERE BESTEMMELSER

Nye vilkar

Nye vilkar

04.11.1970 - Dokumentnr: 517568 - Erklaering/avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:225 Bnr:187

15.08.1922 - Dokumentnr: 900443 - Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE - FRADELT FRA TORSHOVGT 54B M FL - UTGATT

12.06.1997 - Dokumentnr: 34759 - Sammenslaing
Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:225 Bnr:132

Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:225 Bnr:133

Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:225 Bnr:134

Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:225 Bnr:135
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Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:225 Bnr:136
Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:225 Bnr:137
Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:225 Bnr:138
Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:225 Bnr:139
Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:225 Bnr:187
Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:225 Bnr:188
Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:225 Bnr:189

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ekspedisjonsdokument fra 1922.

Vei, vann og avlgp
Offentlig.

Regulerings- og arealplaner
Boligen ligger pa en tomt og i et omrade regulert til boligformal.

Pagaende byggesaker:

Torshov Kvartal 13 - Rehabilitering av 36 pipelgp med stalrgr
Saksnummer: 202455238

Johan Svendsens gate 3 - Utbygging av kjellerarealer og bruksendring
Saksnummer: 202458120

Johan Svendsens gate 3 - Sammenslaing av to leiligheter - H0201 og H0202
Saksnummer: 202462337

Johan Svendsens gate 7 - Sammenslaing av leiligheter - H0201 og H0302
Saksnummer: 202460991

Johan Selmers gate 1 - Bruksendring av bod til bolig, endring av planlgsning og
fasadeendring

Saksnummer: 202551557

Johan Svendsens gate 17 - Bruksendring av deler av kjeller til bolig og fasadeendringer
-H0103

Johan Svendsens gate 5
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Saksnummer: 202553172

Johan Svendsens gate 21 - Bruksendring av del av kjeller til hoveddel for
ovenforliggende leilighet, utvidelse av kjellervinduer og endring av hovedbaeresystem
Saksnummer: 202117402

Ole Bulls gate 41 - Bruksendring av loft til bolig og fasadeendringer - H0301
Saksnummer: 202551925

Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 ar, dersom andelseier selv eller
person nevnt i Borettslagsloven § 5-6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av
de to siste arene.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader samt andre krav borettslaget matte fa
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa
eiendomsskatt og kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar bo- og driveplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.
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Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
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fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
4190 000 (Prisantydning)

126 847 (Andel av fellesgjeld)

4 316 847 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjsperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

1 350 (Omkostninger totalt)
9 250 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
12 050 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Help Pluss)

4 318 197 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 326 097 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
4 328 897 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))
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Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 1350

Betalingsbetingelser

Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt 1 % provisjon, 19 900,- for tilrettelegging, 7 990,- for oppgjgr og kr 3 490,-
pr. visning. | tillegg kommer det kostnader til markedsfgring, tilstandsrapport, foto etc.
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Ansvarlig megler

Martin Ommundsen

Daglig Leder Frognerveien / Eiendomsmegler/ Partner
martin.ommundsen@aktiv.no

TIf: 906 42 614

Ansvarlig megler bistas av

Martin Ommundsen

Daglig Leder Frognerveien / Eiendomsmegler/ Partner
martin.ommundsen@aktiv.no

TIf: 906 42 614

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Frogner AS, organisasjonsnummer 912814017

Frognerveien 22,0263 OSLO

Salgsoppgavedato
02.07.2025
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TILSTANDSRAPPORT

Bygningsteknisk gjennomgang

JOHAN SVENDSENS GATE 5, 0475 OSLO

Gnr: 225 Bnr: 125 0301 Oslo kommune.
Andelsleilighet

Dato befaring: 23/05/2025

. STIAN HEDELS
Utskriftsdato: 27/06/2025 929 32 766
Oppdragsnummer: 97641 sh@tyder.no
Referansenr: Takstmann
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Rapporten

Rapportens innhold og definisjoner folger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgrader er i hovedsak vurdert i henhold til Norsk Standard 3600 (NS 3600) med enkelte
unntak.

Arealmaling er utfert etter «takstbransjens retningslinjer for arealmaling - 2014» (NS 3940:2012), for
31.12.2023, og vurdert etter NS 3940:2023 fra og med 01.01.2024. I en overgangsperiode er begge
arealer oppgitt i rapportene.

Tilstandsgrader uttrykker den tilstand bygningsdelen/objektet er etter et definert referanseniva.

« Tilstandsgrad 0, (TG 0): Bygningsdel nyere enn fem ar, ingen symptomer og pakrevet
dokumentasjon fremvist.

e Tilstandsgrad 1, (TG 1): Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende
dokumentasjon.

» Tilstandsgrad 2, (TG 2): Vesentlige avvik, feil utforelse, skade, vesentlig slitasje, risiko for skade pa
grunn av alder, etc.

e Tilstandsgrad 3, (TG 3): Store eller alvorlige avvik. Funksjonssvikt, ssmmenbrudd og behov for tiltak
innen kort tid.

« Tilstandsgrad IU (TG IU): Ikke undersgkt eller ikke mulig & undersgke.

Mer om rapportens forutsetninger star oppfert i tilstandsrapportens siste del.

Konklusjon tilstand

Bebyggelse
Andelsleilighet i bolighlokk med to eksterne boder i henholdsvis loft og kjeller.

Leiligheten ligger i 2. etasje.
Standard

Velholdt leilighet med normal standard.

Oppgraderinger i leiligheten
Folgende storre oppgraderinger er i folge eier utfort i den senere tid:

2025: Utskiftning av brannslange i kjokkenet.
2022: Montering av ny elektrisk vifte i bad(faktura er fremvist)

Oppgraderinger i borettslaget
Folgende storre bygningsmessige oppgraderinger er utfort i regi av borettslaget i den senere tid:

2024: rehabilitering av innvendige pipelop.

For detaljert informasjon om bygningens vedlikeholdsmessige status vises det til styrets arsheretning.
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Referanseniva
Bygningen er oppfort i 1924, og den tids byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold. Referanseniva for
rapporten er satt til byggear og Forskrift til avhendingslova.

Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

Om vurderinger
Normal slitasje fra tidspunkt for legging av gulv, og normal slitasje pa vegg- og himlingsoverflater ikke hensyntatt, da

toleranse for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

Se for gvrig detaljert tilstandsbeskrivelse.

Tilstandsgrad 2:

e Overflater pa innvendige gulv (Bad / 2. etasje)
e Overflater pa innvendige vegger (Bad / 2. etasje)
e Fast inventar, generelt (Bad / 2. etasje)

e Utstyr for saniteerinstallasjoner (Bad / 2. etasje)
e Elektrisk oppvarming (Bad / 2. etasje)

¢ Innvendige derer

e Etasjeskiller

e Varmtvann

¢ Ledningsnett for saniteerinstallasjoner

¢ Ventilasjon

¢ Elektrisk anlegg

¢ Kjgkkeninnredning
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Befaring og eiendomsopplysninger

Rapportdata

Kunde:
Takstmenn:

Befaring/tilstede:

Anne Urstrgmmen
Stian Hedels

Eier: Anne Urstrgmmen , Takstmann: Stian Hedels

Eiendomsopplysninger

Eiend.betegnelse:

Tilknytning vann:

Andelsleilighet

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgpsnett via private stikkledninger.
Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 0301 Oslo Gnr: 225 Bnr: 125

Eiet/festet: Eiet

Areal: 5210.2 m?

Hjemmelshaver: Oslo kommune har hjemmel, Torshov Kvartal 13 Borettslaget innehar festerett.
Adresse: Johan svendsens gate 5, 0475 OSLO

Andelsleilighet

Selskap: Torshov Kvartal 13 Borettslaget

Organisasjonsnr: 864 404 332

Forretningsforer: OBOS EIENDOMSFORVALTNING AS

Eier: Anne Urstrgmmen

Andelsnummer: 20

Kilder og vedlegg
Dokument/kilde: Dato: Kommentar: Status: Sider: Vedlagt:
Eier 23/05/2025 Opplysninger gitt av eier under befaring.

Egenerkleering

Ambita infoland 23/05/2025

Eiers egenerkleering er ikke mottatt pa e-post.

Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser, hjemmel,
tomteareal og byggedr er oppgitt ved elektronisk
grunnbok, Ambita, Norges eiendommer.
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Bygninger pa eiendommen

Leilighet

Bygningsdata

Byggear 1924

Arealer NS3940:2012

Sekundeerareal (S-

Etasje Bruksareal (BRA) Primaerareal (P-ROM) ROM)

Kjeller 0 0 0

2. etasje 34 32 2

Loft 0 0 0

Sum bolig: 34 32 2
Romfordeling

Etasje Primaerareal (P-ROM) Sekundeerareal (S-ROM)

Kjeller Ekstern bod

2. etasje Bad, Entré, Stue/kjokken, Soverom Bod

Loft Ekstern bod

Arealer NS3940:2023

Etasje BRA Apent

BRA-i (internt BRA-e (eksternt BRA-b (innglasset

bruksareal) bruksareal) balkong) Apent areal (TBA)
Kjeller 0 2 0 0
2. etasje 34 0 0
Loft 0 4 0 0
Sum bolig: 34 6 0 0
Sum BRA: 40

Romfordeling
Etasje BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) Eg‘ﬁ()};g)n sz
Kjeller Ekstern bod
2. etasje Bad, Entré, Stue/kjokken, Soverom,
Bod

Loft Ekstern bod

Kommentar areal

Innvendig areal er oppmalt pa stedet. Kommentar NS 3940:2012 - Leiligheten disponerer en bod i kjeller med gulvareal pa
ca. 6 m2 og loftsbod med gulvareal pa ca. 5,5 m2. Hele bodene er ikke méleverdig i sin helhet p& grunn av lav takhgyde iht.
retningslinjer for arealméling NS 3940.
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Leilighet

Felles bygningsdeler

Beskrivelse: Det er i hovedsak ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt
borettslagets ansvarsomrade. Det gjelder i hovedsak yttervegger, takkonstruksjon,
drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper og trapperom, balkonger/terrasser,
etasjeskiller, piper og fyringsanlegg.

Nevnte bygningsdeler er vurdert i den grad de har tilknytning til leiligheten, som eks.
overflater pa innside av yttervegger mot leiligheten, overflate pa pipe i leiligheten, etc.

Utvendige bygningsdeler:

- Grunnmur i granitt/teglstein.

- Yttervegger i murverk med pusset og malte overflater.
- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Innvendige bygningsdeler:

- Felles trapper i betong.
- Etasjeskiller i betong.
- Dgrcalling.
Lovlighet
Beskrivelse: Godkjente plantegninger er ikke mottatt og er derfor ikke kontrollert opp mot dagens
planlgsning.

Dokumentasjon pa utfarte oppgraderingsarbeider

Ordrett fra forskriften:

Dersom det har veert utfort reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem drene,
og arbeidet er utfort av kvalifiserte handverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av
kvalifiserte hdndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de hdndverkerne som
ble brukt.

Vinduer og derer

Kontrollen er i hovedsak utfert visuelt. Det er utfort funksjonstesting av enkelte vinduer og derer. Det er i tillegg utfort
vurdering av alder i forhold til forventet levetid. Det bar pd generelt grunnlag pdregnes at derer og vinduer har behov for
Jjustering med jevne mellomrom.

Vinduer
Beskrivelse: Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 2007.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Ytterdgrer

Beskrivelse: Entréder i brannklasse B-30 med 35 desibel lydmotstand.

Tilstandsvurdering:

Innvendige derer

Beskrivelse: Profilerte eldre malte innvendige derer.
Tilstandsvurdering: Det ber pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne
mellomrom.

Tg 2 er gitt pa grunn av alder og normal slitasje.

Etasjeskiller

Her er det beskrevet konstruksjonsmateriale, og vurdert i forhold til skjevheter av horisontalplan, i henhold til
referanseverdier oppgitt i NS 3600. Krysslaser er benyttet ved mdlingen. Dimensjonering er ikke vurdert.
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Etasjeskiller

Beskrivelse: Etasjeskiller i betong.
Det er foretatt stikkprgver for maling av gulvoverflater i folgende rom: Stue og entré.
Tilstandsvurdering: Forskjellen mellom hgyeste og laveste punkt pa 2,0 meter er malt til ca. 14 mm i
stue.

TG 2 er gitt iht. toleransekrav i NS 3600, som angir skjevheter mellom 10-20 mm
pa 2 meter til tilstandsgrad 2. Konsekvensen er at gulvet kan ha merkbar skjevhet.
Det ber pa generelt grunnlag paregnes skjevheter i eldre etasjeskillere.

Pipe
Visuelle observasjoner av pipens overflater og eventuelt feieluke ligger til grunn for vurdering.
Kun pipens overflater i tilknytning til denne boligen er vurdert.

Piper, feieluker og plassbygde ildsteder

Beskrivelse: Pusset og malt teglsteinspipe og brannmur i stue.
Pipen er ifglge eier rehabilitert med innvendige stalrgr i 2024 av regi av borettslaget.

Tilstandsvurdering: Kun pipens overflater i tilknytning til denne boligen er vurdert. TG:
Ildsteder

Beskrivelse: Vedovn montert pa ildfast plate.

Tilstandsvurdering: Ildstedet er ikke funksjonstestet under befaringen. TG:

Ventilasjon, varme og saniteer

Her beskrives og vurderes vann- og avlepsrer hvor dette er synlig eller kjente systemer, varmtvannsbereder, varmeanlegg
og ventilasjon.
Vurderingen er i hovedsak basert pa alder i forhold til forventet levetid, utferelse og materialvalg.

Tilstandsvurdering er basert pa alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse pd omradet.
Dimensjonering av rer, klamring og innfesting, fallforhold pa avlepsrer og utferelse generelt er ikke kontrollert, da dette i
hovedsak ligger skjult i konstruksjonen.

Varmtvann
Beskrivelse: Varmtvannsbereder pa 80 liter, produsert i 2009, montert i benkeskap pa kjgkken.
Tilstandsvurdering: Ifelge Sintef Byggforsk har varmtvannsberedere en anbefalt brukstid pa 20 &r.

Teknisk levetid er 15-30 ar avhengig av pavirkende faktorer. Bereder har i dette
tilfellet oversteget mer enn anbefalt brukstid og er derfor gitt TG 2.

Ledningsnett for saniteerinstallasjoner

Beskrivelse: Ledningsnett for vann i rer i rer systemer med fordelerskap i badet.
Avlgpsrer i plast og stepejern.
Stakeluke er ikke lokalisert.
Hovedstoppekran er ikke lokalisert, da eier ikke hadde kjennskap til plasseringen.

Tilstandsvurdering: Det er ikke etablert avlgp eller annen form for drenering fra fordelerskapet. Dette
innebaerer at eventuell lekkasje fra ror-i-ror-systemet ikke ledes bort pa
forskriftsmessig mate, noe som kan medfere fare for fuktskader i omkringliggende
konstruksjoner.

Det anbefales & etablere lekkasjevarsling og/eller avlgp fra fordelerskapet i
samsvar med gjeldende anbefalinger og forskriftskrav for rer-i-rer-systemer.

I henhold til Sintef Byggforsk har avlgpsrer i stepejern en brukstid pé 40 - og 50 ar
avhengig av type ror. Teknisk levetid er 25-100 &r avhengig av pavirkende
faktorer. Rgropplegget har i dette tilfellet oversteget mer enn halvparten av
anbefalt brukstid.

TG2 er gitt pa grunn av nevnte forhold.
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Ventilasjon

Beskrivelse: Friskluft via spalteventiler i vinduer.
Kjgkkenventilator med kullfilter.

Er avtrekk undersgkt med ark eller lignende? Vurdert som ikke tilfredsstillende.

Tilstandsvurdering: Det er kun kullfilterventilator pa kjokkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske
avtrekkslgsninger fra kokesonen. Om mulig ber det etableres mekanisk/forsert
avtrekk ut fra kokesonen.

I referansenivaet for denne rapporten er det angitt av det skal veere tilstrekkelig
luftsirkulasjon. Dette lar seg ikke gjore uten elektrisk/mekanisk avtrekk.
Ventilasjonen er derfor vurdert til tilstandsgrad 2. Referanseniva pa luftbehandling
er satt til byggedr og forskrift til avhendingslova.

Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget er vurdert pd en forenklet mdte, dersom det er mer enn 5 dr siden det er utfart kontroll av det
lokale el-tilsynet.
Tilstandsvurdering er basert pd alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse pd omrdadet.

Elektrisk anlegg

Beskrivelse: Det er foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger
tilsynsrapport fra det lokale el.-tilsynet.
Det elektriske anlegget ligger i hovedsak apent.
Sikringstavle med automatsikringer og jordfeilbryter, montert i felles gang.

Folgende spersmal er stilt eier:

- Nér ble anlegget sist rehabilitert eller installert? Anleggets alder er ukjent.

- Loses sikringene ofte ut? Sikring tilknyttet platetopp utlgses hvis alle platene er pa
samtidig som stekeovnen er i bruk.

- Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget? Nei.

- Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar med denne? Ja.

Tilstandsvurdering: For elektriske anlegg er det krav om samsvarserkleering fra godkjent
installaterbedrift, pd alle arbeider utfert etter 01.01.1999. I de tilfellene dette ikke
foreligger, skal det iht. NS 3600 gis tilstandsgrad 2 pa anlegget. I dette tilfellet
foreligger ikke samsvarserkleering for anlegget. Dette kan medfere en gkt risiko,
dersom det ikke er utfert av en godkjent installaterbedrift, som har gjort de
ngdvendige kontrollene for & sikre eget arbeid.

Det er registrert at sikringen (kursen) utlgses ved samtidig bruk av alle kokesoner
pé platetoppen og stekeovn. Dette indikerer at kursen har begrenset kapasitet i
forhold til samlet effektbehov for tilkoblede apparater. Det anbefales & fa utfort en
vurdering av autorisert elektriker for & kartlegge effektbehovet og vurdere om det
ber legges opp en egen kurs til stekeovn eller platetopp for & sikre tilstrekkelig
kapasitet og brukervennlighet.

Det elektriske anlegget er gitt TG 2 pa grunn av alder i forhold til forventet levetid
og manglende dokumentasjon.

Det anbefales pa generelt grunnlag at anlegget kontrolleres av en el. - takstmann.
Dette anbefales pa alle anlegg som er eldre, eller mangler dokumentasjon pa
utforte arbeider.

Elektrisk oppvarming

Beskrivelse: Elektrisk oppvarming med panelovner.
Tilstandsvurdering: Tilstandsvurderingen er gitt basert pa alder og enkle observasjoner, da

undertegnede ikke har spisskompetanse pa omradet.
Kjekken

Kjokkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til alder, kvalitet og faglig utferelse. Det foretas
fuktvurdering i forhold til bestemmelse i forskrift til avhendingslova.
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Kjokkeninnredning

Beskrivelse: Kjokkeninnredning med fronter i hoyglanset utferelse. Belysning under overskap.
Mosaikkfliser p& vegg over benkeskap. Heltre benkeplate med planlimt kum i rustfritt stal.
Kullfilterventilator. Oppvaskmaskin er integrert i innredningen. Brannslange montert under
kjokkenkum.

Kjgkkeninnredning av eldre dato.

Tilstandsvurdering: Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utfert fuktsek pa utsatte
punkter. Det er ikke funnet indikasjoner pé fukt utover normale verdier.
Tg 2 er gitt p& grunn av alder og normal bruksslitasje.

Innvendige overflater

Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige overflater. Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor
overflater har normal slitasje i forhold til alder.

Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevet pa egne punkter. Det vil bli utfort en “banketest” der
overflatene er flisbelagt. Ved @ banke pa en flislagt flate vil man stedvis kunne hgre en hulromslyd, ofte benevnt “bom”.

Overflater pa innvendige gulv

Beskrivelse: Innvendige gulv er belagt med laminat.

Tilstandsvurdering: Gulvene har normal slitasje i forhold til alder, som inkluderer noen bruksmerker.
Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i
tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

Overflater pd innvendige vegger

Beskrivelse: Malt tapet, malt trepanel, sparklet og malte overflater pa plater/murpuss.
Tilstandsvurdering: Det er registrert enkelte riss i veggoverflater ved vinduer, i en helhetsvurdering er
det gitt TG1. TG: 1

Overflater pa innvendig himling

Beskrivelse: Takessplater i kjgkken og soverom. Platekledning i entré. Pusset og malte overflater for
gvrig.
Himlingshgyde ca. 2,52 m malt i entré.
Himlingshgyde ca. 2,80 m malt i stue.

Tilstandsvurdering: Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i
tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

Diverse utstyr og bygningsdeler

Her beskrives utstyr og bygningsdeler som tidligere ikke er beskrevet.

Fast inventar

Beskrivelse: Skyvedersgarderobe med glatte fronter i soverom.
Garderobelgsning med stang og hyller i bod.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Vatrom - Bad/vaskerom

Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og saniterutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermdler eller
vater.

Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstotende rom. Hullet skal vaere min. 73
mm. i diameter. I hullet skal det mdles etter fukt og undersekes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking
ikke lar seg gjore, blir det utfort visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmdlerutstyr). Tilgjengelige sluk og
gjennomferinger besiktiges og kommenteres.
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Dokumentasjon - Bad, 2. etasje

Beskrivelse:

Bad av eldre dato.

Overflater pa innvendige gulv - Bad, 2. etasje

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Fliser pa betong. Sluk i plast.

Generelt slitte fuger i dusjsonen.

Sluk ber monteres 25 mm under topp membran ved derterskel, i dette tilfellet er
det mindre enn 25 mm.

Det er registrert noe svakt fall mot sluk i dusjsonen, dette medferer risiko for
vannansamling.

Ty 2 er gitt pa gulvkonstruksjonen, sluk og vanntett sjikt, da mer enn halvparten av
forventet levetid er oppnadd.

Nevnte forhold medferer gkt risiko for lekkasjer som kan fore til fuktproblematikk i
konstruksjonen.

Overflater pd innvendige vegger - Bad, 2. etasje

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Flislagte overflater.

Vegger i vatrom skal ha vanntett sjikt (membran) i vate soner. Denne typen
konstruksjon har i felge Sintef Byggforsk normalt levetid pa ca. 15-20 ar og
tilstandsvurdering er derfor basert pa alder, da konstruksjonen har oppnadd mer
enn halvparten av forventet levetid. Dette medferer en gkt risiko for lekkasjer.
Nevnte forhold medferer gkt risiko for lekkasjer som kan fore til fuktproblematikk i
konstruksjonen.

Overflater pa innvendig himling - Bad, 2. etasje

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Sparklet og malte plater.

Fast inventar, generelt - Bad, 2. etasje

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Baderomsinnredning bestdende av benkeskap og veggskap med glatte fronter i hgyglanset
utferelse. Speil og belysning over servant.

Innredningen har fuktskader/svelling.
Tilstandsgrad 2 er gitt pd grunn av slitasje.

Utstyr for saniteerinstallasjoner - Bad, 2. etasje

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Dusj pé gulv, servant og veggfestet klosett med innebygget sisterne.

Det er ikke etablert dreneringsspalte fra innebygget sisterne. Dette medferer risiko
for at ev. lekkasjer/fukt i sisternekassen ikke blir oppdaget.

Elektrisk oppvarming - Bad, 2. etasje

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Varmekabler i gulvstep.

Tilstandsvurderingen er gitt basert pa alder og enkle observasjoner, da
undertegnede ikke har spisskompetanse pa omradet.
Tg 2 er gitt pa grunn av alder i forhold til forventet levetid.

Ventilasjon - Bad, 2.

Beskrivelse: Elektrisk avtrekksvifte.
Luftespalte med lufttilforsel under der.
Tilstandsvurdering: Referansenivé pa luftbehandling er satt til byggear. TG: 1
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Hulltaking - Bad, 2. etasje

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Det ble borret et 73 mm. hull i badets tilstatende vegg fra entré. Det ble benyttet fuktmaler
med "pigger i treverk" i veggens bunnsvill, og det ble ikke pavist fukt utover normale
verdier. Hullet er sikret etter hulltaking med et plastlokk.

P& grunn av begrenset tilgang bak dusjsonen, ble fuktmaling utfert utenfor vatsonen. Dette
kan imidlertid begrense paliteligheten for & oppdage lekkasjer fra vate soner.
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Rapportens forutsetninger:

Tilstandsrapporten er utarbeidet for & ivareta de bestemmelser som er gitt i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Formalet med tilstandsrapporten er a gi forbrukere et betryggende informasjonsgrunnlag for et boligkjep,
hvor formalet er & minske konfliktnivaet i bolighandelen. Forskriften og tilstandsrapporten gjelder for avhending av helars-
og fritidsholigbebyggelse, nar kigperen er en forbruker, som definert i avhendingslova § 1-2 tredje ledd.

I forbindelse med denne rapporten, er det gjort vurderinger av de bygningsdeler som er omtalt i tryggere bolighandel. I
tillegg er det gjort undersgkelser av enkelte bygningsdeler, som Tyder As og bransjen generelt har vurdert som relevant i
forbindelse med avhending av boligeiendom. Bygningsdelene som ikke er definert i tryggere bolighandel, er vurdert i
henhold til NS 3600. Referanseniva for beskrivelser og bygningsdeler i rapporten, er derfor tryggere bolighandel og NS
3600.

Tilstandsanalysen utferes ved visuelle observasjoner, samt de konkrete undersgkelser som angis i Forskrift til
avhendingslova. Det utfares ikke destruktive inngrep, med unntak av eventuell hulltaking der dette er pakrevd i
forbindelse med vatrom og rom under terreng, og eier har gitt tillatelse til dette. Dersom det ikke gis tillatelse,
kommenteres dette i rapporten.

Takstmannen skal flytte pa tepper, mgbler og annet inventar nar det er ngdvendig for & komme til det rommet eller den
bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel ikke for seerlig tunge mgbler og inventar, nar disse ikke skjuler
vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke
vesentlige forhold. I de tilfeller det er sng p& bygningsdeler/eiendommen, vil ikke takstmann kunne gjgre vurderinger pa de
flater som er tildekket. Takkonstruksjon/Yttertak vil primeert bli inspisert fra loft/innsiden og utvendig fra bakken, hvis ikke
stige er fremsatt ved befaring og evrige HMS forhold er ivaretatt. Andre detaljer om befaringen fremkommer i
tilstandsrapporten.

Elektrisk anlegg vurderes pa et enkelt niva. Dersom det gnskes grundigere undersgkelse av dette (elektriske
installasjoner/anlegg), anbefales det & fa utfort en el-takst. Pipe og ildsteder besiktiges visuelt under befaring og vurderes
etter enkle kriterier. Ildsteder og pipelgp blir ikke funksjonstestet.

Tyder As er ikke ansvarlig hvis eier har holdt tilbake informasjon/gitt uriktig/eller misvisende informasjon om feil, mangler,
oppgraderinger og lignende. Det er foretatt en visuell observasjon av eiendommen. Det er ikke foretatt dpninger i
konstruksjon, med unntak av de som er angitt i Forskrift til avhendingslova.

Tilstandsgrader:

Tilstandsgrader for hver bygningsdel er vurdert i forhold til det overordnet niva, og de prinsipper som er oppgitt i tryggere
bolighandel § 2-23. P& detaljniva for den enkelte bygningsdel, er det tryggere bolighandel og NS 3600 som er
referansenivaet for valg av tilstandsgrad. Tilstandsgrader/TG: er uttrykk for hvilken tilstand bygningsdelen/objektet er
etter et definert referanseniva.

TG 0: Bygningsdeler uten avvik, slitasje og alderspavirkning, nyere enn fem ar. Dokumentasjon er fremlagt der dette er
pékrevd.

TG 1: Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon for faglig utferelse. Enkle
byggetekniske feil og mangler uten skadelige konsekvenser, som ikke har vesentlig betydning for byggekvaliteten.
Bygningsdelen fremstar som uten noen nevneverdige synlige slitasje eller svakheter. Alder er i den forbindelse ogsa et
symptom.

TG 2: Vesentlige avvik. TG 2 benyttes i flere sammenhenger. Dette gjelder i hovedsak slitasje i forhold til forventet levetid,
feil utforelse, nedsatt funksjon og manglende dokumentasjon der dette er pakrevd iht. regelverk for utferelse. TG 2
signaliserer at man bgr veere oppmerksom og holde angitt bygningsdel under oppsyn. Gjenveerende brukstid kan veere
begrenset. Skader og behov for vedlikehold kan oppsta.

TG 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pé forhold som man ma regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsé brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Ved TG 3 utarbeides det et kostnadsestimat for utbedring av forholdet. Det gjeres oppmerksom pa at estimatet kun er et
sjablongmessig anslag. For korrekt pris bgr det innhentes tilbud fra handverker/entreprengr. Estimatet omfatter kun lokal
reparasjon av avviket, ikke ngdvendigvis rehabilitering av bygningsdelen eller hele rommet. Estimatet gjelder kun de avvik
som ble avdekket pa befaring, og ikke skjulte avvik.
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TG 1U: Ikke undersgkt eller ikke mulig & undersgke. Eksempelvis sngdekt tak, eller rom/bygningsdel'som ikke var
tilgjengelig pa befaringstidspunktet. Det bgr gjeres tiltak for & fi undersgkt bygningsdelen, da den kan ha avvik som ikke
er avdekket.

Areal:

NS 3940:2012

Oppmaling av areal gjeres etter norsk standard (NS 3940). Arealet oppgis i hele kvadratmeter. I rapporten henvises det til
P-rom og S-rom (Primeerrom og Sekundeerrom). Tyder As anvender Takstbransjens retningslinjer ved arealméling (2014),
og de foringer, begreper og definisjoner som her er nedfelt, er styrende for hvordan arealet fores opp i rapporten.
Fordelingen av P-rom og S-rom er basert pa retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

NS 3940:2023

Oppmaling av areal etter Norsk Standard (NS 3940:2023), med de presiseringer for salg og taksering av boliger som er
nedfelt i Tillegg A. De foringer, begreper og definisjoner som er nedfelt i standarden, er styrende for hvordan arealet fores
opp i rapporten. Arealer oppgis i hele kvadratmeter (m?), og gjelder for tidspunkt for oppmaling.

I rapporten henvises det til internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og areal av innglasset balkong (BRA-b).
Summen av disse utgjer totalt bruksareal (sum BRA).

I tillegg opplyses arealer av apne balkonger, terrasser, veranda og altan tilknyttet boenheten, med betegnelsen terrasse-
og balkongareal (Apent areal/TBA).

Som tilleggsinformasjon kan det opplyses om ikke-maleverdige gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshgyde
(ALH). Summen av BRA og ALH betegnes gulvareal (GUA).

Fordelingen mellom de ulike arealtyper er basert pa retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

I en overgangsperiode for befaringer utfert utover 2024, kan rapporten inneholde arealer oppgitt etter begge de
overnevnte standarder. Tyder As er da ikke ansvarlig for hvilket av arealene som benyttes til markedsforing av
eiendommen.

Erfaring- og kompetansekrav:

Takstmannen/bygningssakkyndig plikter & folge selskapets etiske retningslinjer og regler i forbindelse med utferelse av
takstoppdrag. Rapporten utferes kun av profesjonelle takstmenn/bygningssakkyndige som imgtekommer kompetanse- og
erfaringskravene til Tyder As. Tyder As har blant bransjens hgyeste erfarings- og kompetansekrav til de som utferer denne
tilstandsrapporten.

Gyldighet:

Rapporten kan ikke vaere eldre enn ett &r fra befaringsdato til den datoen kjgper binder seg til & kjgpe boligen. Etter ett ar
ber Tyder As kontaktes for a foreta en oppdatering av rapporten. Oppdatering ber ogsé foretas dersom det gjores
endringer i boligen etter befaringstidspunktet.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgper undersgkelsesplikt. Oppdragsgiver/selger mé lese rapporten
og gi tilbakemeldinger om eventuelle feil eller mangler i rapporten. Dette ber gjeres for rapporten anvendes/tas i bruk.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Frogner

Oppdragsnr.

1007250081

Selger 1 navn

Anne Urstrgmmen

Johan Svendsens gate 5

Poststed
OSLO 0475

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar 2019

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B

Antall maneder | 9

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Gjensidige |
Polise/avtalenr. | 89093177

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva
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2 Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse | Bytte av baderomsvifte
Arbeid utfert av | SpotOn

Filer

invoice_elektroimportoren-as_2022-05-07_c66c¢.pdf

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
M Nei [ Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [Jva

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

M Nei [ va

4 Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/aviep?

Svar Nei

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

M Nei [ va

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

M Nei 1 Ja

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Piperar ble byttet i borettslaget i juni 2024, etter palegg fra kommunen. Arbeidet ble utfert i regi av borettslaget.

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

10

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

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

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

14 Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?
M Nei [ va

15  Erdet nedgravd oljetank pa eiendommen?
M Nei [ va

16  Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

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

M Nei 1 Ja

Svar Nei
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17

18

19

20

21

22

23

24

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei []Ja

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

M Nei []Ja

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

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

avtaler)?

M Nei [1ua

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [Jva

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre okte felleskostnader/skt fellesgjeld?

M Nei [Jva

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

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

Dokumenter

Faktura 81858.pdf
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Tilleggskommentar

Brannslange under vask pa kjgkkenet ble byttet av rarlegger i Juni 2025. Se vedlagt dokumentasjon for utfert arbeid.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne 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
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

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

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

O] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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ENERGIATTEST

Adresse Johan Svendsens gate 5
Postnummer 0475

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gardsnummer 225

Bruksnummer 125

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80555652
Bruksenhetsnummer H0202

Merkenummer Energiattest-2025-134820
Dato 13.06.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.

N2
S enova

Energieffektiv

Energikarakter
LLLLLL
@

Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energieffektiv

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1920
Bygningsmateriale:

BRA: 35

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sporsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Andelsnummer
Johan Svendsens gate 5 80555652 H0202 0
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1920
Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard
Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Areal yttervegger 16 m?
Areal tak 0 m?
Areal gulv 0m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 8 m?
Oppvarmet BRA 35 m?
Totalt BRA 35 m?
Oppvarmet luftvolum 100 m?

U-verdi for yttervegger

0,60 W/(m?K)

U-verdi for tak

0,00 W/(m>K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m>K)

U-verdi for vinduer, darer og glassfelt

1,20 W/(m?K)

Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt

22,9 %

Normalisert kuldebroverdi

0,09 W/(m?*K)

Normalisert varmekapasitet

72,7 Whi(m*K)

Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 KW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 kW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,72 m*/(m?h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 63 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjslesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjeling og ventilasjonskjgling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,00 kW/(l/s)
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Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjgling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Direktglelektrisk;

iobrensel

Varmefordelingssystem

Punktoppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,80
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,75
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,90
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,20
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,30
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre 0.00
energivarer s
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibaerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning

1.4.2020




Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold

vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.013
Produsent / leverander ProgramByggerne

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

Dynamisk timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsijett

Romoppvarming 80,4 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 10,5 kWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjgling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjaling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 149,6 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

7 639 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

218,27 kWh/(m?ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

6 262 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

218,27 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

7 639 kWh/ar

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

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm?¥ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 5763 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 1876 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 7 639 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

85,4 %
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Nabolagsprofil

Johan Svendsens gate 5 - Nabolaget Lgnnebakken/Torshovtoppen - vurdert av 157 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport
& Torshovparken 2 min #&
Linje FBT, 20, 30 0.1 km
& TorshoviVogts gate 5min 4
Linje 11,12,18 0.4 km
©® Sinsen 14 min %
Linje 4,5 0.9 km
@ Grefsen stasjon 16 min %
Linje RE30, R31 1.3km
@ OsloS 10 min &
Totalt 24 ulike linjer 3.6 km
Skoler
Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.) 4 min %
160 elever, 12 klasser 0.3km
Lilleborg skole (1-7 kl.) 5min %
295 elever, 24 klasser 0.4 km
Nordpolen skole (1-10 kl.) 11 min %
655 elever, 36 klasser 0.9km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 11 min 4
104 elever, 8 klasser 0.9 km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 22 min %
504 elever, 32 klasser 1.8 km
Foss videregaende skole 16 min %
600 elever, 20 klasser 1.4km
Nydalen videregaende skole 7 min &
960 elever 2.5km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 72/100
Kvalitet pa skolene
Bra 69/100
* Naboskapet
== Hpflige 62/100
Aldersfordeling

147 %
14.5%

9.7 %

40.5%

25.6 %
21.2%

32%
6.5 %
72%

38.3%
39.3%
38.9%

141 %
183 %

83%

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

. Lgnnebakken/Torshovtoppen 2 065 1414
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Torshovtoppen barnehage (1-5 ar) 2min %
63 barn 0.2 km
Oskar Braaten barnehage (1-5 ar) 4 min %
40 barn 0.3km

Torshovhagen Doremi barnehage (1-54ar) 6 min %

49 barn 0.5km
Dagligvare

Coop Extra Vossegata 3min %
PostNord 0.2 km
Joker Torshov 5min &
PostNord, spndagsapent 0.3 km



Primaere transportmidler

1. Buss

&= 2 Egen bil

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 90/100

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

sga  Aktivitetstilbud
¥ Meget bra 83/100

Sport

® Torshovdalen 5min %
Ballspill 0.4 km

@ Lilleborgbanen 5min %
Ballspill, sandvolleyball 0.4 km

& Mudo Torshov 8 min %

& Myrens Sportssenter 9min %

Boligmasse

B 94% blokk
B 6% annet

«Deilig tilgang pé alt i neerheten. Fgles
som om Vi bor i en stille oase midt i
byen»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Sandaker Senter 8 min %
@ Apotek 1 Torshov 8 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 44% i barnehagealder
W 31%6-1238r
W 16%13-154r

8% 16-18 &r

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
al :

O
2 9
> -]

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 63%

I Lonnebakken/Torshovtoppen
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 16% 33%
Ikke gift 73% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%
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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 2025



Gabrielsen & Partners Frogner AS

Aktiv avd. Frogner v/Martin Ommundsen
Frognerveien 22, 0263 OSLO

E-post: martin.ommundsen@aktiv.no

Deres ref.: 1007250081 . Var ref.: 6062-1-20

Dato: 12.06.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Brl Torshov Kvartal 13
Organisasjonsnr: 864404332

Andelseier: Urstremmen, Anne

Medeier:

Leilighetsnummer: 20

Adresse: Johan Svendsens Gate 5, 0478 OSLO
Andelsnummer: 20

Gnr. 225

Bnr. 125

Borettsinnskudd: Kr. 100,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Tilknyttet Borettslag: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Protector Forsikring Asa - polisenummer 1480406.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Nei

Sikringsordning: Nei

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

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

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

Vi gjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Enkelte leiligheter er ilagt eiendomsskatt. Eiendomsskatt kreves inn via felleskostnader i manedene: mai, juni,
september og november
Selskapet fester tomt av Oslo kommune for en avtaleperiode pa 70 ar f.o.m 01.05.1952. | fglge lov om tomtefeste av

20.1

2.1996 nr. 106 § 33, jf. § 7, ble festekontrakten forlenget pa samme kontraktsvilkar fra 01.11.2021 og til Borettslaget

Torshov Kvartal 13 eventuelt skulle velge a si opp festet eller innlgse festetomten, jf. tomtefestelov ens § 36.
Reguleringstidspunktet for festeavtalen er etter de til enhver tid gjeldende prisforskrifter og i intet tilfelle oftere enn med
minst 10 ars mellomrom. Festekontrakt innhentes hos Kartverket.

Vedtak fra generalforsamling 23.04.2024 om at fordelingsnekkel i borettslaget endres.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Svenska Handelsbanken AB
Lanenr.: 83987175683

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 5,94%

Restsaldo 0,00

Innfrielsesdato: 20.12.2049

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

Bank: Svenska Handelsbanken AB
Lanenr.: 83987229147

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 5,80%

Restsaldo 0,00

Innfrielsesdato: 20.01.2027
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Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208449036
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,53%

Restsaldo 19 811 492,00
Innfrielsesdato: 30.11.2049

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt pr dags dato.
@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 2 968,29,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Eiendomsskatt 0,00
Eiendomsskatt 0,00
Eiendomsskatt 0,00
Felleskostnader 2 968,29 3 057,34 fra 01.07.2025

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 139,-
Fradragsberettigede kostnader: 6 234,-
Annen formue: 13 979,-
Gjeld: 139 2083, -

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Svenska Handelsbanken AB
Lanenummer: 83987175683

Restsaldo: 0,00

Kapitalkostnader:

Bank: Svenska Handelsbanken AB
Lanenummer: 83987229147

Restsaldo: 0,00

Kapitalkostnader: 0,22

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98208449036

Restsaldo: 126 847,39

Kapitalkostnader: 788,96

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 126 847,39,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder falgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster & betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.



| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.
Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.
Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale 1an og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner a kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder for den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Tea Grgndahl Linge pr. e-
post: tea.linge@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfgrer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, s& ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:
NB! Dette er et frittstdende borettslag og forkjgpsrett for OBOS medlemmer gjelder ikke. Sgknad om styregodkjennelse
av ny andelseier sendes til styret v/Ole Kasper Klanderud Olsen, e-post: torshovkvartal13@styrerommet.no

Kjoper har ikke rett til & ta boligen i bruk for sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at styregodkjenning foreligger.

Melding om salg sendes til OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no . Meldingen ma inneholde
kjgpers navn, fgdsels- og personnummer og overtakelsesdato. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjgpers e-postadresse og
mobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjgpere ma vi fa tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du a reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6.570,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palepe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Tjenester Pris inkludert mva. ‘
Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4758 kr
Meglerpakke 1 4038 kr
Meglerpakke 2 2750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1063 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 570 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr
Pafer/fiern medeier og overfgring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4928 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8212 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 314, 0g 0,8 R = kr 1 051) 6000 kr + 0,8R

Sist oppdatert 4.12.24
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J.ar.134/1982. Ad.satr.nr.l-3-5-7-8<11 Fresidentgaten.

Ti1bakesendes med bDilag herr bygningsenefen i Kpistiania.

K jeldervulvenes holder approbervs | oversnsstemmelse med teg-
ningerne .

Sed hensyc til ledningernes anordoing og dimensioner forbehol -
der man sig at opstille de nmrmere bestemnelser, naar detal jert an-
meldelse indsendes direkte hertil av autorisert reriagger. Man vil
dog ikike undlate &8 med engang &t g jere opmerksom pas, at hvor dre.
neringen l®gges under fortaug maa velvegenets tilladelse indnentes
forinden arbeidets uifsres.

Yor mas avglis de fornsdne tinglmete erklmringer angaaende
ful lesledningerne . iesom den vanlige diapemsstion fra sundnetsfor-
skrifternes § 6 msa sskes og den derav frigende tinglmste erklering
for sleifning av septic-tanken avgls.

Forgvriszt Benvises til de g)imldende bestemmelser op vand- op
xloakvamene ta paategning av 27.april d.sa. paa herr boligdirektsrens
ansskning til bygningsvemenst angsaends dramering for de nordlige
oz sstiige kvartaler ved Torehaugbyen.-

bpistiania wvend- og kloakvesen den 8.jull 1922.

//'W -
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Boligrontorey: 3

Jr.nr,175/1922 Samtlige w.c. avidkker mas gives vandtette gulve elTels-
w
tiv ventilation til pipe og tilstpkkelig dagslys.
Takfald mot nabo byr undigases.Trapperummene mes venbi~

leres.Gaardspladsens mas vandtest svdskkes 1 den utstrekning de ixke wutleg-
ges som have,
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6645500

6645300

599000

599100

=
C Friomrade
'$-2255, 28.7.77
Endret reg.best., $-2937, 1.10.

(©)

@
~_
225/112
. . 80.7
[©)

598900

1se. Ved prosj

599000

ing legges 37 cm til denne kotehgyden.

599100
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

6645400

*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som he!
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

@ Oslo
Dato: 11.06.2025 [
Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

- Gjeld

planer: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er tilt for: Eiend

byggesak.

tning. Kan ikke brukes til

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrengheydene 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: 144423/ 86513933

Adresse: JOHAN SVENDSENS
GATE 5

Deres ref.: 40255/ MAO@MSAKTV

Gnr/Bnr: 225/125

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark

6645500

6645300
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

110 - Bolig m.tilh. anlegg

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

311 - Annet veiareal

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — — - 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense
= = === Plangrense (gammel lov)

——— —— Grense for bebyggelse
+———— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

1 Inn-/utkjering



6645500

6645400

6645300

598900

599000

599100

225/112

Totshavparken

) @ //J 225/112

A

225/385

7/ }

598900

599100
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 11.06.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold

ing. Kan ikke brukes til

(red) eller fi ge org: (sort).
— Kartet er tilt for: Eiend
byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrengheydene 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: 144423/ 86513933

Adresse: JOHAN SVENDSENS
GATE 5

Deres ref.: 40255/ MAO@MSAKTV

Gnr/Bnr: 225/125

Kommentar:

6645300

6645500

6645400
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598800 599100

6645600
0095+99

6645300

g 8
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© o

598800 599100
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030
@ Oslo Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262 A

Dato: 11.06.2025 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - N ? =
Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

PlottID/Best.nr: 144423/86513933

Deres ref.: 40255/ MAO@MSAKTV Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.




Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

m— wTUurvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=f—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

== === == Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende
Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig
Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

I H570 - Bevaring kulturmilje

A

IR SO DL ENONNEEN

HP4

[,

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
_J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

I H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

1 H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
-
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Husordensregler
for
Borettslaget Torshov kvartal XIII

Vedtatt pa generalforsamling 25.04.2002.

Leieren i henhold til leiekontakten er forpliktet til & overholde falgende fastsatte
ordensregler:

1.

8.

9.

Leieboerne ma vise gjensidig hensynsfullhet ved anvendelse av tarkeplass.
Tay henges til tark pa de dertil bestemte stativer, ikke pa gjerder, murer, i
vinduer, balkonger eller liknende. Tay som tarkes pa loftet ma vris godt far det
henges opp.

Det er ikke tillatt & riste, lufte og banke tepper og sengetay pa balkonger, i
trappeoppganger eller vinduer.

Banking og lufting av tay ma ikke foretas ved siden av opphengt vasketgy og ma
kun foretas pa de bestemte og de dertil bestemte plasser.

Tidene i vaskeriene ma overholdes, fra kl. 08.00 — 22.00 pa hverdager og til

kl. 18.00 pa lardager. Det er ikke tillatt og benytte vaskeriene pa sgn- og
helligdager. Det er brukernes ansvar at vaskeriene holdes ryddige og rene.

Toy mé ikke henge ute pa sgn- og helligdager samt 1. og 17. mai.

Utlufting av leiligheter ma ikke forega ut mot felles oppgang.

Det skal ikke spilles hgy musikk, banking/oppussing eller ungdig brak etter
kl. 22.00.

Avfall og papir ma legges i respektive sgppelcontaineren. Kartonger skjeeres
opp/brettes slik at de gar i containeren. Det som blir satt utenfor blir ikke tatt med
av renholdsfolkene.

Motorsykkel/moped ma trilles og ikke kjores i bakgarden .

Portene inn til bakgarden skal holdes lukket. Husk, barn leker.

10.Det skal ikke parkeres foran portene.

11.Det er ikke adgang til & parkere biler i bakgarden

12.Sykler, kjelker og lignende ma ikke settes i oppganger, dersom dette er til hinder

for andre. Det er ikke tillatt & bruke fellesarealer pa loft og i kjellere som
lagringsplass ifalge brannforskriftene.



13.Det skal sgkes styret om husdyrhold i hvert enkelt tilfelle.

14. Trapper rengjores minst en ganger per uke. Den som har trappevask plikter for
gvrig & pase at trappeoppgangen holdes ren i brysthgyde. Beboerne i de
respektive oppganger har ansvaret for hovedrengjering av loft, vegger, vinduer og
belysningsarmatur i trappeoppgangene.

15.Staking av vasker og badesluk besgrges av leieboerne. Ragrledningen unntatt.

16.Leieboerne ma til enhver tid rette seg etter de pabud som borettslaget gir til
opprettholdelse av ro og orden i felles interesse og til beskyttelse av
eiendommen. Eieren av leiligheten har ansvar for alle som til enhver tid benytter
den.

17.Ta hensyn til plener og beplanting, slik at det ikke blir gdelagt. Alle beboerne har
ansvar for at utearealene er ryddige og velstelte.

18. Styret har plikt til straks & patale overtredelse av bestemmelsene. Hvis
leieboerne tar hensyn til disse pabudene, vil det medvirke til & skape ordnede
forhold og trivsel innen borettslaget.

Torshov, 16. april 2002
Styret
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Vedtekter
for
Borettslaget Torshov Kvartal XIll  Org. nr. 864404332

Vedtatt pa ordinzer generalforsamling den 26.04.2006.
Sist endret pa ekstraordinzer generalforsamling 16.06.2015

1. Innledende bestemmelser

1-1  Formal

Borettslaget Torshov Kvartal XlII er et samvirkeforetak som har til formal a gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og & drive virksomhet
som star i sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor
Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

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

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

(3) Falgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir
rett til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir leid og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,
stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

o

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

(5) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.



2-2 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier
(1)  En andelseier har rett til & overdra sin andel.

(2)  Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til &
bruke boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vaere i strid med kap 2 i disse vedtektene.

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

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

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

3. Forkjopsrett

3-1 Forkjopsrett
Det er ikke forkjopsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & bruke
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

(2)  Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.

(3)  Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbarlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
unagdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4)  Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

(1)  Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen
til andre. Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen
dersom:
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 farste
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,
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- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

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

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

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt
andelseier.

(2)  Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker
innen en maned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren
regnes som godkjent.

(3)  Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til
andre uten godkjenning.

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

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

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

4-3 Bygningsmessige arbeider

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pa
eiendommen som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av
boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende
bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som
berarer bygningens eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-
antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets forutgdende samtykke.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1)  Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
harer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som ytterdarer og vinduer
innvendig, herunder balkongsdgrer, rar, sikringsskap fra og med forste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr
inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater.
Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.



(2)  Vedlikeholdet omfatter ogs& ngdvendige reparasjoner og utskiftning av slikt
som rgr, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige derer med karmer.

(3)  Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning.

(4)  Andelseier er ansvarlig for indre vedlikehold av balkong. Dette omfatter blant
vedlikehold av gulvbelegg og membran slik at lekkasjer unngas, rensing av sluk,
samt fijerne sng og is slik at det ikke oppstar skade pa underliggende leilighet og
borettslagets bygningsmasse for gvrig.

(5)  Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover
og forskrifter.

(6)  Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra
skriftlig til borettslaget.

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

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

(9) Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen selv om det skulle ha veert utfart av den forrige andelseieren.

5-2 Boretislagets vedlikeholdsplikt

(1)  Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand
sa langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
utvendig vedlikehold av vinduer.

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

Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder

ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen, herunder balkongdarer,
og reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk og
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rar eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av
varmekabler, samt ytre vedlikehold av balkong.

(8)  Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring
av arbeid skal gjennomferes slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren
eller annen bruker av boligen.

(4)  Borettslagets vedlikeholdsplikt utvides ikke som fglge av andelseiers
ombygging av kjeller og loft. Den enkelte andelseier er selv ansvarlig for all
innredning av kjellerrom og loft utover opprinnelig standard, herunder bekledning av
gulv, vegger og tak. Alle former for skader som fglge av endringer av opprinnelige
konstruksjoner bekostes i sin helhet av andelseier.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

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

(4)  Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

5-4 Utbygging av kjeller/loft

(1) Utvidelse av leilighet mot loft/kjeller eller sammenslaing av leiligheter kan bare
skje med skriftlig samtykke fra styret i borettslaget og godkjenning av Oslo kommune.
Det er andelseiers ansvar at utbyggingen/ombyggingen er i henhold til gjeldende
lover og forskrifter.

(2)  Andelseier ma falge de retningslinjer som er gitt fra styret vedrarende
utbygging pa det tidspunktet avtale om utbygging er inngatt.

(83)  Den enkelte andelseier er selv ansvarlig for eventuelle falgeskader pa
bygningskroppen eller fellesarealet for gvrig som er forarsaket av
utbyggingen/ombyggingen.



6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1)  Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel
fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Nokkelen ligger fast og kan bare endres etter
borettslagslovens § 5-19.

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

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

6-2 Betaling av felleskostnader

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan
endre felleskostnadene med en méneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til
en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet
er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart.

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

7-3 Fravikelse

Medforer andelseierens eller brukerens oppforsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan
styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.
Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.
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8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret

(1)  Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 4 andre
medlemmer med 2 varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

(2)  Styreleder skal sgrge for at styret holder mate s& ofte som det trengs.
Et styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av
de frammgtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1)  Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor matelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak
som innebaerer en endring ma likevel utgjare minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

(2)  Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjop av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier
4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.



8-4 Representasjon og fullmakt

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinaer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinzer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato
for matet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

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

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

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjorelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags,- tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til & uttale
seg.
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9-6 Mpoteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

(3)  Ved stemmelikhet avgjares saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
sparsméal som medlemmet selv eller neerstdende har en framtredende personlig eller
gkonomisk seerinteresse i.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.



11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer

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

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39.

97



Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til &rsmote i BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL 13

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

Digital avstemning:

Avstemningen apner 21. mai kl. 12:00 og lukker 24. mai kl. 12:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/6062

Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren link via SMS.

* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

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

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

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
* Alle eiere har rett til & stemme pa arsmotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjigres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer for styreperioden 2024/2025

6. Vedtektsendring: Beregning av felleskostnader for utbygde boliger
7. Revisjon av husordensregler

8. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL 13

2av25
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak

Styreleder Ole Kasper Olsen er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Anne Rgrtveit og Jorunn Kilstad er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
3av25
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b) Styret foreslar at arets resultat belastes egenkapitalen.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat belastes egenkapitalen.

Vedlegg
1. 6062 Arsregnskap 2024.pdf
2.6062 Brl Torshov Kvartal 13.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer for styreperioden 2024/2025

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas gkt med 6 800 kr fra forrige periode, tilsvarende konsumprisindeksens mal for
kjerneinflasjon (3,4 %) for perioden mars 2024 - mars 2025 (som i skrivende stund er siste tilgjengelige tall fra
SSB).

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse for styreperioden 2024/2025 settes til 206 800 kr.

Sak 6
Vedtektsendring: Beregning av felleskostnader for utbygde boliger

Krauv til flertall:
To tredjedels (67%)

Ved behandling av sak nr. 5 pa det ekstraordineere arsmeotet den 26. september 2024 vedtok
generalforsamlingen, med et stort flertall, en omfordeling av felleskostnader. Ved beregning av ny andel
felleskostnader 14 1) den opprinnelige fordelingsnakkelen fra borettslagets stiftelse, og 2) en modell for
rabattering av utbygd kjeller- og loftsareal til grunn.

Ved a vedtektsfeste disse to momentene, vil fremtidige utbygginger og en eventuell fremtidig omfordeling matte
forholde seg til en vedtektsfestet modell.

Styrets innstilling

Styrets oppfatning var at det var generell enighet blant andelseierne pa det ekstraordinaere arsmgtet at seerlig
rabattmodellen som & til grunn for omfordelingen burde vedtektsfestes. Styret anbefaler generalforsamlingen
a vedta saken i trad med foreslatt vedtak, da vi mener dette vil gi bedre forutberegnelighet for bade styret

og andelseierne ved en eventuell framtidig endring av fordeling av felleskostnadene, og ved ny utbygging eller
utvidelse av boliger til loft og kjeller.

4 av 25
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Forslag til vedtak

Under vedtektenes punkt 6-1 tas det inn et nytt underpunkt (1.b) etter underpunkt (1): “Ngkkelen fastsatt ved
stiftelsen av borettslaget gir grunnlaget for beregning av andel felleskostnader for boliger som senere er bygget
ut til loft eller kjeller. Utbygd lofts- og kjellerareal rabatteres sa i forhold til dette med 25 % i pris per kvm. Det
skal i utbygd areal trekkes fra felles pipelgp og ev bodareal disponert for utbygging og som er innlemmet i
arealet (hhv. 5 kvm i kjeller og 4 kvm pa loft per bod) far total felleskostnad beregnes.”

Sak 7
Revisjon av husordensregler

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

De gjeldende husordensreglene er fra 2002, og styret har sett behov for & modernisere reglene noe. Styret
foreslar derfor reviderte husordensregler, her vedlagt.

Forslag til vedtak

Reviderte husordensregler vedtas.

Vedlegg
3. Husordensregler-2025.pdf

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteen har innstilt falgende kandidater til verv i styret.
Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar

Falgende stiller til valg som styreleder:

* Ole Kasper Olsen

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

* Q@yvind @fsthus
» Silje Ask Lundberg

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

* Geir Hgrnes
5av 25



* Sheila Padmanabhan

Valg av 2 valgkomité Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som valgkomité:

* Erik Berge

* Morten Selensminde

6av25
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Styrets arsrapport

Styrets arbeid

Styret har i styreperioden 2024/2025 bestéatt av Petter Bodman (styreleder), Stine Monsen, Pal Vidar Sollie,
Alexander Langholm Skogvik, Ole Kasper Olsen, Morten Feerden Saelensminde (vara) og Stener Olsen (vara).
Ole Kasper Olsen tradte inn som styreleder fra hasten 2024. Varamedlemmene har deltatt i styrets arbeid som
fullverdige styremedlemmer, slik borettslagets tradisjon har veert gjennom tiar. Det er gjennomfart manedlige
styremeter.

Pa et ekstraordinaert arsmate i 2024 avsluttet borettslaget en lengre prosess om & oppna en fordeling
av felleskostnader som bedre reflekterer alle leilighetenes faktiske storrelse og plassering. Det var stor
oppslutning om det endelige resultatet, selv om veien fram var krevende for bade eiere og styret.

Saken ble farste gang formelt fremmet pa det ordineere arsmatet i 2024 etter betydelig arbeidsinnsats fra
styrets side, men styret fikk tilbakemeldinger om at styrets kommunikasjon rundt en slik viktig sak hadde
veert for darlig. Styret tok dette pa alvor, og gjennomgikk ogsa borettslagets arkiver for a etablere et bedre
beslutningsgrunnlag og bedre forsta prosessene og avtalene som ligger til grunn for lofts- og kjellerutbygginger
siden 1980-tallet. Fra styrets side la vi mye jobb i denne prosessen, men vi leerte ogsad mye, bade med tanke pa
hvordan vi kommuniserer med beboerne om pagaende saker, men ogsa om gardens historie.

Det ble i 2024 gjennomfgrt rehabilitering av pipelgpene etter palegg fra Oslo brann- og redningsetat.
Rehabiliteringen krevde inngrep i mange av leilighetene, og styret hadde en ambisjon om & kunne tilbakefare
leilighetene til opprinnelig stand. Det ble dessverre alt for ressurskrevende a gjennomfgre dette, bade
tidsmessig for styremedlemmene, og med tanke pa kostnader. Dette medferte at vi matte legge om strategien
underveis. Vi beklager at denne prosessen medfarte en del kontrabeskjeder, og dette er ogsa en prosess som
vi har leert mye av.

Borettslaget har gjennom de siste par arene veaert gjennom store vedlikeholdsprosjekter. Noen, slik som
nyasfaltering av bakgarden og endring av s@ppellgsning, har veert planlagte, mens andre, slik som den palagte
rehabiliteringen av pipelgpene og reparasjon av inntaksledningen utenfor Johan Svendsens gate 1, har veert
oppdukkende.

Takene vare er ogsa gamle, og vi giennomfarer kontinuerlig reparasjon ved behov. Dette vil fortsette i 2025.

| sum medferte disse prosjektene, sammen med en kraftig gkning i forsikringspremie og kommunale avgifter, en
ngdvendig revurdering av borettslagets skonomi giennom senhgsten 2024. Denne gjennomgangen resulterte
i at styret vedtok & gke felleskostnadene i to etapper giennom 2025, hhv. 1. januar (17 %) og 1. juli (vtterligere 3
%).

Styret har gjennom 2024 arrangert var- og hgstdugnad, sommerfest og tenning av julelys i tujaen. Det er godt
oppmgte pa disse arrangementene, men vi oppfordrer selvsagt alle til & deltal

@konomi
Kommentarer til regnskapet for 2024

Driftsresultatet er pa -4 437 744 kr. Underskuddet skyldes i hovedsak rehabilitering av pipelgp og
takreparasjoner. Underskuddet er dekket med laneopptak. Styret har i lgpet av 2024 reforhandlet og samlet
I1an hos Obosbanken.

Kommentarer til budsjettet for 2025 og gskonomien framover
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Borettslaget bgr budsjettere slik at vi over tid vedlikeholder et tilstrekkelig buffer med disponible midler, dvs.
midler som borettslaget har til radighet for den daglige driften. Obos anbefaler som minimum 15 000 kr. pr.
andel, dvs. ca. 1,3 mill. kr. i vart tilfelle.

Ved stgrre vedlikehold der det er ngdvendig & lane penger til giennomfgring, anbefales det en viss andel
egenkapital. Dette demper behovet for kraftige og plutselige gkninger i felleskostnader nar laget skal handtere
gkte avdrag og rentekostnader som kan bli sdpass kraftige at de gar utover folks evne til & handtere sine
gkonomiske forpliktelser.

Borettslagets disponible midler er i dag omtrent pa den anbefalte sterrelsen for & handtere daglig drift, men
vi har fa midler vi kan skyte inn som egenkapital ved stgrre vedlikeholdsprosjekter.

For & sikre en beerekraftig gkonomi fant styret i budsjettprosessen i 2024 at en gkning av innkrevde
felleskostnader var helt nadvendig, men at det var forsvarlig & implementere en slik gkning over noen ar.
Styret har derfor for 2025 budsjettert med gkt innkreving av felleskostnader, men som likevel resultereri et
underskudd pa 152 000 kr. Dette ma snus til et budsjettert overskudd for 2026.

Med andre ord bgrinnkreving av felleskostnader gkes mer enn den generelle prisgkningen ogsa i 2026. Akkurat
hvor mye avhenger av blant annet kostnader til vedlikehold, lanerenter, osv. Vi arbeider ogsa med & identifisere
omrader vi kan spare penger, men det er en kjensgjerning at vare budsjetter, utover ngdvendig vedlikehold,
domineres av forsikringspremien og kommunale avgifter. Arbeidet med budsjettet for 2026 ferdigstilles i
november 2025, og styret vil sgke a varsle om gkte felleskostnader sa tidlig som mulig.

Kommunikasjon med styret
lkke ngl med & ta kontakt med styret om det skulle vaere noe eller du lurer pa noe.

Vi gnsker at s& mye som mulig av kommunikasjonen mellom styret og beboere gjares via Vibbo. Vibbo er godt
integrert med de avrige verktayene vi bruker i arbeidet med & forvalte borettslaget. Meldinger som sendes i
Vlbbo kan enkelt tildeles en ansvarlig i styret, noe som gjar det lettere & falge opp henvendelsene vi far. Nar
sakene gjelder leilighet eller bygg bidrar Vibbo ogséd med god sporbarhet over tid, fordi gamle meldingstrader
folger andelen uavhengig av eier.

All informasjon fra styret til beboerne legges ut som nyhetssaker pa Vibbo. For szerlig viktige saker kan vi velge
avarsle med SMS, men vanligvis sendes det ut varsler om nye saker som e-post og i appen. Segrg for & veere
registrert i Vibbo med riktig e-postadresse.

Vi vil ogsa soke a legge ut sakene i borettslagets Facebook-gruppe, men ber om at Facebook ikke benyttes som
kommunikasjonskanal til styret. Bruk Vibbo-meldinger. Ikke forvent at styret fglger alle diskusjoner som foregar
i Facebook-gruppen, som fra styrets side forst og fremst anses som en arena for kommunikasjon mellom
beboerne.

8av 25
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6062 TORSHOV KVARTAL Xlil B/L
INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man méa gi mer informasjon.
Dette innebeerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. Pa de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilharende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pa innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 871622 2861518
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -4 437 744 -2 674 237
Tilbakefaring av avskrivning 15 16 609 16 609
Tillegg for nye langsiktige lan 18 24 000 000 0
Fradrag kjgpesum anl.midler 0 -83 045
Jkning annen langsiktig gjeld 0 1000000
Fradrag for avdrag pa langs. lan 18 -18 273 451 -249 224
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 1305414 -1 989 897
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2177 036 871 621
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 2873887 1083480
Kortsiktig gjeld -696 851 -211 858
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2177 036 871 622

Vedlegg 1 9av25 6062 Arsregnskap 2024.pdf
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BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL 13
ORG.NR. 864 404 332, KUNDENR. 6062

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:

Innkrevde felleskostnader 2 4663431 4534879 4800000 5847 000
Vaskeri 3 23 600 12 505 10 000 10 000
Tilbakefart salg av loft -202 800
Andre inntekter 4 1036 252 053 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 4485267 4799437 4810000 5857000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 5 -28 200 -24 675 -24 675 -25 000
Styrehonorar 6 -200 000 -175 000 -200 000 -200 000
Avskrivninger 15 -16 609 -16 609 0 0
Revisjonshonorar 7 -12 168 -11 477 -16 000 -17 000
Forretningsfarerhonorar -197 603 -187 918 -198 000 -208 000
Konsulenthonorar 8 -178 570 -13 023 -15 000 -15 000
Drift og vedlikehold 9 -4301894 -3857106 -4115000 -1258000
Forsikringer -743 660 -593 987 -616 000 -739 000
Festeavgift -177 304 -177 304 -177 000 -177 000
Kommunale avgifter 10 -1398194 -1118894 -1292000 -1629 000
Energi/fyring -54 640 -54 816 -60 000 -60 000
TV-anlegg/bredband -110 072 -88 110 -111 000 -115 000
Andre driftskostnader 11 -552 216 -529 794 -526 000 -544 000
SUM DRIFTSKOSTNADER 7971129 -6848712 -7350675 -4 987 000
DRIFTSRESULTAT -3485862 -2049275 -2540675 870 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 21 705 30 094 0 0
Finanskostnader 13 -973 587 -655 056 -781 000 -1022 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -951 882 -624 962 -781 000 -1 022 000
ARSRESULTAT -4 437744 -2674237 -3321675 -152 000
Overfgringer:
Udekket tap -4 437 744 -2 674 237

Vedlegg 1 10 av 25 6062 Arsregnskap 2024.pdf
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BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL 13
ORG.NR. 864 404 332, KUNDENR. 6062

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 1660470 1660470
Andre varige driftsmidler 15 49 827 66 436
SUM ANLEGGSMIDLER 1710297 1726 906
OMLOPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 44 164 4161
Forskuddsbetalte kostnader 724 846 677 786
Andre kortsiktige fordringer 16 255 000 0
Driftskonto OBOS-banken 1 358 584 220 684
Sparekonto OBOS-banken 491 292 175 340
Innestaende i andre banker 0 5509
SUM OML@PSMIDLER 2873887 1083480
SUM EIENDELER 4584183 2810 386
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 272 * 100 27 200 27 200
Udekket tap 17 -16 108 005 -11 670 261
SUM EGENKAPITAL -16 080 805 -11 643 061
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 18 19968 137 14 241 588
SUM LANGSIKTIG GJELD 19 968 137 14 241 588
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 44 328 36 370
Leverandgrgjeld 646 326 128 265
Palapte renter 6 197 28 759
Palapte avdrag 0 18 464
SUM KORTSIKTIG GJELD 696 851 211 858
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4584183 2810 386
Pantstillelse 19 41 000 000 21 000 000
Garantiansvar 0 0

Oslo, 11.04.2025
Styret i Borettslaget Torshov Kvartal 13

Ole Kasper Klanderud Olsen/s/ Alexander Langholm Skogvik/s/

Stine Monsen/s/

Pal Vidar Sollie/s/

Vedlegg 1 Mav 25 6062 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belap pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 3893 195

Tilleggsareal 637 256

Eiendomsskatt 132 980

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 4 663 431

NOTE: 3

VASKERI

INNTEKTER VASKERI

Inntekter 23 600

SUM INNTEKTER VASKERI 23 600

NOTE: 4

ANDRE INNTEKTER

Opprydding kundereskontro 35

Utleie 1000

Jrekorreksjon 1

SUM ANDRE INNTEKTER 1 036
Vedlegg 1 12 av 25 6062 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 5

PERSONALKOSTNADER
Arbeidsgiveravgift -28 200
SUM PERSONALKOSTNADER -28 200

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjienestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 6
STYREHONORAR
Honorar il styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 200 000.

NOTE: 7

REVISUJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 12 168.

NOTE: 8

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -147 063
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -31 507
SUM KONSULENTHONORAR -178 570
NOTE: 9

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Utemiljg - Alt i asfalt -123 321
Piperehabilitering - Mur og pipeservice As -2 818 821
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -2 942 143
Drift/vedlikehold bygninger -1 048 430
Drift/vedlikehold VVS -71 856
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -101 579
Drift/vedlikehold brannsikring -113 488
Egenandel forsikring -20 000
Kostnader dugnader -4 399
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -4 301 894

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

bygningene.

NOTE: 10

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -133 030

Vann- og avlgpsavgift -778 002

Feieavgift -18 224

Renovasjonsavgift -468 938

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 398 194
Vedlegg 1 13av 25 6062 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -5 500
Container -65 553
Skadedyrarbeid/soppkontroll -13 281
Annet driftsmateriale -2 846
Vaktmestertjenester -152 500
Renhold ved firmaer -186 812
Sngrydding -87 693
Andre fremmede tjenester -4 754
Trykksaker -27
Mater, kurs, oppdateringer mv. -5 308
Andre kontorkostnader -1128
Porto -300
Bank- og kortgebyr -3 996
Jreavrunding 1
Velferdskostnader -22 519
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -552 216
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter bank 20 596
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1 080
Andre renteinntekter 29
SUM FINANSINNTEKTER 21 705
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan -973 064
Renter pa leverandgrgjeld -524
SUM FINANSKOSTNADER -973 587
NOTE: 14

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi (1920-23) 1660470
SUM BYGNINGER 1660 470

Gnr.225/bnr.125

Tomten er festet av Oslo kommune i 70 ar fra 1951.1 fglge lov om tomtefeste av 20.12.1996 nr.
106 § 33, jf. § 7, ble festekontrakten forlenget pa samme kontraktsvilkar fra 01.11.2021 og til
Borettslaget Torshov Kvartal 13 eventuelt skulle velge a si opp festet eller innlgse festetomten,
jf. tomtefestelov ens § 36.

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

Vedlegg 1 14 av 25 6062 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
SYKKEL
Tilgang 2023 83 045
Avskrevet tidligere -16 609
Avskrevet i ar -16 609
49 827
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 49 827

SUM ARETS AVSKRIVNINGER -16 609
NOTE: 16

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Utbetalt lann til beboere for piperehabilitering 255 000
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 255 000

NOTE: 17

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapséret, har hatt hgyere kostnader enn inntekter.
Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

NOTE: 18

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Svenska Handelsbanken AB

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,94 %. Lapetiden er 32 ar.

Opprinnelig 2018 -15 257 000
Nedbetalt tidligere 2015412
Nedbetalt i ar 13 241 588

Svenska Handelsbanken AB

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,80 %. Lapetiden er 3 ar.

Opprinnelig 2023 -1 000 000
Oppkvittering 2024 -4 000 000
Nedbetalt i &r 5000 000

Obos-Banken AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,53 %. Lapetiden er 25 ar.
Opprinnelig 2024 -20 000 000
Nedbetalt i ar 31 863
-19 968 137
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -19 968 137
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NOTE: 19
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Pantelan 19 968 137
TOTALT 19 968 137

Eiendommen som er sillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 1660 470
TOTALT 1 660 470
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Resultatanalyse 2024

Borettslaget Torshov Kvartal 13

Driftsinntekter

Innkrevde felleskostnader
Vaskeri

Tilbakefart salg av loft
Andre inntekter

Sum driftsinntekter

Driftskostnader
Personalkostnader
Styrehonorar
Avskrivninger
Revisjonshonorar
Forretningsfarerhonorar
Konsulenthonorar
Drift og vedlikehold
Forsikringer
Festeavgift
Kommunale avgifter
Energi/fyring
TV-anlegg/bredband
Andre driftskostnader

Sum driftskostnader
Driftsresultat
Finansinntekter/-kostnader
Finansinntekter
Finanskostnader

Res. finansinnt./-kostnader

Arsresultat

Vedlegg 1

Regnskap

4 663 431
23 600
-202 800
1 036

4 485 267

-28 200
-200 000
-16 609
-12 168
-197 603
-178 570
-4 301 894
-743 660
-177 304
-1 398 194
-54 640
-110 072
-552 216
-7 971 129

-3 485 862

21705

-973 587

-951 882

-4 437 744

Budsjett

4 800 000
10 000

0
4 810 000

-24 675
-200 000
0

-16 000
-198 000
-15000

-4 115000
-616 000
-177 000
-1 292 000
-60 000
-111 000
-526 000
-7 350 675

-2 540 675

0

-781 000

-781 000

-3 321 675

17 av 25

Differanse kr

136 569
-13 600
202 800

-1 036
324 733

3 525

0

16 609
-3 832
-397
163 570
186 894
127 660
304
106 194
-5 360
-928

26 216
620 454

945 187

-21 705

192 587

170 882

1116 069

Differanse %

3 %
-136 %
100 %
100 %
7%

-14 %
0%
100 %
24 %
0%

-1 090 %
-5 %
21 %
0%
-8 %
9%
1%
-5 %
-8 %

=37 %

100 %

-25 %

-22 %

-34 %

6062 Arsregnskap 2024.pdf



Bygday Allé 2

0257 Oslo
B D 0 Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL 13

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL 13.

Arsregnskapet bestér av: Etter var mening:

« Balanse per 31. desember 2024 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende

« Resultatregnskap 2024 lovkrav, og

. Oppstilling over endring av disponible - Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
midler borettslagets finansielle stilling per 31.

desember 2024, og av dets resultater for

« Noter til arsregnskapet, herunder et regnskapsaret i samsvar med
sammendrag av viktige regnskapslovens regler og god
regnskapsprinsipper. regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsfgrers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (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 a kunne utarbeide et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentnokkel: TE27M-JNJKW-CSJ88-XEFY3-F7HET-N7PWQ
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PENN30

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur”. De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument.”

Aarvold, Sven Mozart

Partner

Serienummer: no_bankid:9578-5998-4-921327
IP: 188.95.xxx.XXX

2025-04-25 13:51:47 UTC

Z bankID o

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. Nar du dpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert
All kryptografisk bevisfering er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering. av Penneo A/S. Dette beviser atinnholdet i dokumentet ikke har blitt
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle
Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et signaterenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverander. kon bekrefre de k ke bei el b
an bekrefte de tografiske bevis av Penne
Vedlegg 2 19 av égidator, https:// exioiomlvalidatméé g{iiorSﬁov %Vartal 13.pdf

valideringsverktay for digitale signaturer.
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Husordensregler
for
Borettslaget Torshov kvartal XillI

Vedtatt pa arsmotet 2025

Andelseierne er forpliktet til at falgende fastsatte ordensregler blir overholdt:

Vedlegg 3

1.

10.

11.

12.

13.

Beboerne ma vise gjensidig hensynsfullhet ved bruk av borrettslagets fellesarealer, inne og
ute.

Avfall og papir ma legges i respektive sgppelcontainere. Kartonger skjaeres opp/brettes slik at
de gar i containeren. Avfall skal ikke settes utenfor containerne. Bygningsavfall og farlig avfall

skal leveres pa gjenbruksstasjoner.

Dyrehold skal ikke veere til sjenanse for naboer. Hunder skal holdes i band pa borettslagets
omrade.

Motorsykkel/moped ma trilles og ikke kjgres i bakgarden.

Portene inn til bakgarden skal holdes lukket. Husk, barn leker.

Det skal ikke parkeres foran portene. Av- og palessing er tillatt.

Det er ikke adgang til a kjgre eller parkere biler i bakgarden uten styrets godkjenning.

Av hensyn til brannsikkerhet skal ingenting oppbevares i oppgangene. Det er ikke tillatt
bruke fellesarealer pa loft og i kjellere som lagringsplass.

Det skal ikke spilles hgy musikk, banking/stgy fra oppussing eller forekomme ungdig brak
etter kl. 23.00.

Beboerne ma til enhver tid rette seg etter de pabud som borettslaget gir til opprettholdelse
av ro og orden i felles interesse og til beskyttelse av eiendommen. Eieren av leiligheten har
ansvar for alle som til enhver tid benytter den.

Ta hensyn til plener og beplanting, slik at det ikke blir gdelagt. Alle beboerne har ansvar for at
utearealene er ryddige og velstelte. Utemgbler, stoler, bord og leker skal behandles pent og
settes/ryddes pa plass etter bruk.

Ty som tgrkes utenfor andelseiers egen bolig, skal kun henges til tgrk i terkebasene.

Det er ikke tillatt a riste, lufte og banke tepper og sengetgy pa balkonger, i trappeoppganger
eller vinduer.
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14. Tidene i vaskeriene ma overholdes. Det er brukernes ansvar at vaskeriene holdes ryddige og
rene.

15. Tgy ma ikke henge ute pa helligdager samt 1. og 17. mai.

16. Styret har plikt og rett til & patale overtredelse av bestemmelsene. Hvis beboerne tar hensyn
til disse pabudene, vil det medvirke til a8 skape ordnede forhold og trivsel i borettslaget.

Vedlegg 3 21av 25 Husordensregler-2025.pdf
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse pa digitalt arsmgte 2025

Det ordinzere arsmgte blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &

avgi stemme digitalt.

Arsmetet apnes 21.05.25 og er pent for avstemning i 3 dager

Siste dato for avstemning er 24.05.25

Selskapsnummer: 6062 Selskapsnavn: BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL 13

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak1 Valg av mgteleder

Styreleder Ole Kasper Olsen er valgt.

|:| For
[] Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Anne Rgrtveit og Jorunn Kilstad er valgt.

|:| For
[] Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
[] Mot

22 av 25
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Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat belastes egenkapitalen.

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer for styreperioden 2024/2025
Styrets godtgjorelse for styreperioden 2024/2025 settes til 206 800 kr.

|:| For
|:| Mot

Sak 6 \Vedtektsendring: Beregning av felleskostnader for utbygde boliger

Under vedtektenes punkt 6-1tas det inn et nytt underpunkt (1.b) etter underpunkt (1): "Nakkelen fastsatt
ved stiftelsen av borettslaget gir grunnlaget for beregning av andel felleskostnader for boliger som
senere er bygget ut til loft eller kjeller. Utbygd lofts- og kjellerareal rabatteres sa i forhold til dette
med 25 % i pris per kvm. Det skal i utbygd areal trekkes fra felles pipelgp og ev bodareal disponert
for utbygging og som er innlemmet i arealet (hhv. 5 kvm i kjeller og 4 kvm pa loft per bod) for total
felleskostnad beregnes."

|:| For
|:| Mot

Sak7 Revisjon av husordensregler

Reviderte husordensregler vedtas.

|:| For
|:| Mot
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Sak 8 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
|:| Ole Kasper Olsen
Styremedlem (kun 2 skal velges)
|:| @yvind @fsthus

[] silie Ask Lundberg
Varamedlem (kun 2 skal velges)
|:| Geir Hgrnes

|:| Sheila Padmanabhan
Valgkomité (kun 2 skal velges)
] Erik Berge

|:| Morten Szelensminde
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



Protokoll til arsmgte 2025 for BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL 13

Organisasjonsnummer: 864404332

Mgtet ble gjennomfert heldigitalt fra 21. mai kl. 12:00 til 24. mai kl. 12:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 49.

Folgende saker ble behandlet pa arsmatet:

1. Valg av moteleder

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mgteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter

loven er mateleder.

Forslag til vedtak:
Styreleder Ole Kasper Olsen er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 40
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 9
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Anne Rgrtveit og Jorunn Kilstad er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 40
Antall stemmer mot vedtaket: O

Antall blanke stemmer: 9
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 38
Antall stemmer mot vedtaket: 1

Antall blanke stemmer: 10
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap
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a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar at arets resultat belastes egenkapitalen.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat belastes egenkapitalen.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 38
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 11

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer for styreperioden 2024/2025

Godtgjgrelse for styret foreslas gkt med 6 800 kr fra forrige periode, tilsvarende konsumprisindeksens mal for
kjerneinflasjon (3,4 %) for perioden mars 2024 - mars 2025 (som i skrivende stund er siste tilgjengelige tall fra
SSB).

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse for styreperioden 2024/2025 settes til 206 800 kr.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 38
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 10

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Vedtektsendring: Beregning av felleskostnader for utbygde boliger

Ved behandling av sak nr. 5 pa det ekstraordinsere arsmatet den 26. september 2024 vedtok
generalforsamlingen, med et stort flertall, en omfordeling av felleskostnader. Ved beregning av ny andel
felleskostnader 14 1) den opprinnelige fordelingsnakkelen fra borettslagets stiftelse, og 2) en modell for
rabattering av utbygd kjeller- og loftsareal til grunn.

Ved & vedtektsfeste disse to momentene, vil fremtidige utbygginger og en eventuell fremtidig omfordeling métte
forholde seg til en vedtektsfestet modell.

Styrets innstilling

Styrets oppfatning var at det var generell enighet blant andelseierne pa det ekstraordinaere arsmeatet at seerlig
rabattmodellen som & til grunn for omfordelingen burde vedtektsfestes. Styret anbefaler generalforsamlingen
a vedta saken i trad med foreslatt vedtak, da vi mener dette vil gi bedre forutberegnelighet for bade styret

og andelseierne ved en eventuell framtidig endring av fordeling av felleskostnadene, og ved ny utbygging eller
utvidelse av boliger til loft og kjeller.

Forslag til vedtak:

Under vedtektenes punkt 6-1 tas det inn et nytt underpunkt (1.b) etter underpunkt (1): "Nakkelen fastsatt ved
stiftelsen av borettslaget gir grunnlaget for beregning av andel felleskostnader for boliger som senere er
bygget ut til loft eller kjeller. Utbygd lofts- og kjellerareal rabatteres sa i forhold til dette med 25 % i pris
per kvm. Det skal i utbygd areal trekkes fra felles pipelgp og ev bodareal disponert for utbygging og som er
innlemmet i arealet (hhv. 5 kvm i kjeller og 4 kvm pa loft per bod) fer total felleskostnad beregnes.”




+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 39
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 10
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

7. Revisjon av husordensregler

De gjeldende husordensreglene er fra 2002, og styret har sett behov for & modernisere reglene noe. Styret

foreslar derfor reviderte husordensregler, her vedlagt.

Forslag til vedtak:
Reviderte husordensregler vedtas.

~~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 36
Antall stemmer mot vedtaket: 3

Antall blanke stemmer: 10
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteen har innstilt falgende kandidater til verv i styret.

Styreleder (2 ar)

Falgende ble valgt:
Ole Kasper Olsen (38 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Ole Kasper Olsen

Styremedlem (2 ar)

Folgende ble valgt:

Silje Ask Lundberg (38 stemmer)
@yvind @fsthus (37 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Silje Ask Lundberg
@yvind @fsthus

Varamedlem (1 ar)

Fglgende ble valgt:

Geir Harnes (38 stemmer)

Sheila Padmanabhan (38 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Geir Hornes
Sheila Padmanabhan
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Valgkomité (1 ar)

Falgende ble valgt:

Erik Berge (38 stemmer)

Morten Seelensminde (38 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Erik Berge
Morten Seelensminde

Protokollen signeres av:
Mgteleder: Ole Kasper Olsen /s/
Protokollvitne 1: Anne Rgrtveit /s/
Protokollvitne 2: Jorunn Kilstad /s/

Styret har na fglgende medlemmer:

Leder Ole Kasper Olsen

Styremedlem Silje Ask Lundberg
Styremedlem @yvind Bfsthus
Styremedlem Pal Vidar Sollie
Styremedlem Alexander Langholm Skogvik
Varamedlem Geir Hgrnes

Varamedlem Sheila Padmanabhan

2025 - 2027
2025 -2027
2025 -2027
2024 - 2026
2024 - 2026
2025 -2026
2025 - 2026
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Velkommen til &rsmote i BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL 13

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

Dato for arsmetet:
26. september 2024 kl. 19:00, Torshov kirke, Asengata 25, Oslo.

Hvem kan stemme pé arsmotet?

Alle eiere har rett til & delta i mate med forslags-, tale- og stemmerett.

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

« Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

» Eieren kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tiloake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsfarer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
4, Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Omfordeling av felleskostnader

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL 13
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak

Mgteleder foreslas valgt i mgtet.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i matet er registrert i en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Som ferer av protokollen ble OBOS v/Tea Linge foreslatt. Protokollvitner foreslas valgt i matet.

3av 38

129



130

Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Omfordeling av felleskostnader

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Et borettslags felleskostader skal fordeles iht. verdiforholdet mellom boligene. Ved vesentlige endringer i
verdiforholdene, for eksempel ved utbygging, sa skal felleskostnadene omfordeles, jf. borettslagsloven § 5-19.
Fordeling av felleskostnader har i vart borettslag ikke veert endret etter stor utbyggingsaktivitet fra 1987 og
fram til i dag.

Borettslaget behandlet og vedtok omfordeling av felleskostnader pa ordinger generalforsamling i april 2024.
Styret gnsker med dette & legge fram for generalforsamlingen ny informasjon i saken, og innstiller til et nytt
vedtak.

Styret har utarbeidet et omfattende informasjonsgrunnlag, som forlgpende er blitt delt pa Vibbo. De relevante
dokumenter er vedlagt her:

» Rapport om borettslagets handtering av utbygginger giennom 40 ar (Vedlegg 1)
« Oppmalingsrapport (Vedlegg 2)

» Oversikt over konsekvens for boligene i borettslaget ved omfordeling (Vedlegg 3 og 4)

Pa bakgrunn av den informasjon som er avdekket nar det gjelder borettslagets handtering av utbygginger
(Vedlegg 1), stiller saken seg i et noe annet lys enn i forkant av forrige arsmete. Styret var den gang av den
oppfatning at lik leie for opprinnelig areal og utbygd areal var hovedregelen, og at feil i innkreving gjennom
leietillegget hadde utviklet seg i senere tid. Det var derfor naturlig & innstille pa en omfordelingsmodell som ikke
rabatterte kjeller eller loft. Gjennomgangen har vist at dette aldri har veert implementert. Fra ferste innkreving
av leietillegg i 1989 har leietillegget hatt en signifikant rabatt, og det har veert store individuelle forskjeller.

For enkelte av vare store leiligheter, saerlig de med mye utbygd areal i forhold til opprinnelig areal, slar en
omfordeling der utbygd areal teller 100 % seerlig mye ut. Styret er bekymret for konsekvenser av dette. Det er
vanlig at kvadratmeterprisen i giennomsnitt minker ettersom boligene blir starre. En slik mekanisme er enklest
implementert hos oss giennom en modell som rabatterer det utbygde arealet.

Videre er det vanlig i verdifastsetting & verdsette areal i kjeller og loft lavere enn areal i ordineere etasjer.
Kjellerareal har darligere lys og utsikt, ofte lavere takhgyde, og kan ofte ikke utnyttes fritt til for eksempel
soverom. Loftsarealet preges av skratak, med takvinduer hgyt oppe uten direkte utsikt.
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Ved en omfordeling, sa vil de felleskostnader som betales for opprinnelig areal ikke endres, fordi vi er forpliktet
til & beholde det fra gammelt av fastsatte verdiforholdet mellom de opprinnelige boligene. Videre skal andelen
felleskostnader for utbygd areal kalkuleres pa bakgrunn av dette verdiforholdet, representert giennom (en
potensielt rabattert) felleskostnad pr kvm opprinnelig areal.

En modell der utbygd areal rabatteres, ma ta i betraktning den historiske handtering av utbygginger, og at
utbygd areal i dag i snitt er rabattert med ca. 40 % (dvs. at det i snitt betales ca. 60 % av kvadratmeterprisen
for opprinnelig areal for det utbygde arealet, i et spenn fra 0 % til 120 %).

Kravet om omfordeling av felleskostnader falger av borettslagsloven. Det skal her kun vedtas premisser og
verdifastsetting for en slik omfordeling. Styret kan i utgangspunktet giennomfgre endring av felleskostnader
uten vedtak pa generalforsamlingen. Vi gnsker likevel generalforsamlingens deltakelse i denne avgjgrelsen, og
vi innstiller pa et vedtak som vi haper vil kunne veere samlende for borettslaget.

Styrets innstilling

Styrets innstilling til vedtak sgker & balansere den 40 ar gamle historikken med hensynet til alle dagens beboere.

Styret har foretatt en grundig giennomgang av fordelingen av felleskostnader, og hvordan forskjellige modeller
slar ut for alles boliger.

En omfordelingsmodell der utbygd areal er noe rabattert, serger fortsatt for at de store boligene betaler de
storste andelene av felleskostnadene, og sikrer etter styrets vurdering en rettferdig fordeling av kostnadene
pa de ulike boligene i borettslaget.

Vedlegg A viser vi at tillegg for kjeller og loft aldri har blitt innkrevd iht. vedtak gjort av tidligere
generalforsamlinger over 40 ar. Dette innebzerer at boliger som ikke er utbygd har betalt en sterre andel av
felleskostnadene enn det generalforsamlingene har bestemt, og det over lang tid. Styret mener derfor at det
ved en omfordeling er naturlig at utbygde boliger betaler en noe storre andel av felleskostnadene enn i dag,
noe som medfgrer at boliger som ikke er utbygd betaler en tilsvarende mindre andel.

Utbygde boliger tilsvarer i dag 66 % av bebodd areal, og de beerer i dag 59 % av felleskostnadene.
En fullprismodell, dvs. der utbygde areal ikke rabatteres, innebeerer at disse boligene baerer 63 % av
felleskostnadene. Dersom utbygde areal rabatteres med 25 %, beerer de 61 % av felleskostnadene.

Styret innstiller pa at det vedtas en omfordelingsmodell der utbygd areal rabatteres 25 %. Det skal i utbygd
areal trekkes fra felles pipelap og bodareal (hhv. 5 kvm i kjeller og 4 kvm pa loft) som er innlemmet i arealet.
Ved flertall oppheves vedtak i sak nr 7 fra generalforsamlingen i april 2024.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen vedtar at fordelingsnakkelen i borettslaget skal endres. Utbygd areal skal rabatteres med
25 % i pris per kvm. Pris per kvm beregnes ut ifra felleskostnader for opprinnelig leilighet delt pa opprinnelig
leilighets areal. Det skal i utbygd areal trekkes fra felles pipelap og bodareal (hhv. 5 kvm i kjeller og 4 kvm pa
loft) som er innlemmet i arealet. Ved flertall oppheves vedtak i sak nr. 7 fra generalforsamlingen i april 2024.

Vedlegg

1. vedlegg-1-felleskostnader-kv-xiii-historikk .pdf

2. vedlegg-2-Arealrapport Torshov Kvartal 13 - juli 2024.pdf

3. vedlegg-3-Oversikt over felleskostnader - leseveiledning.pdf

4. vedlegg-4-Oversikt over felleskostnader.pdf
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Sak 6
Valg av tillitsvalgte

Borettslaget star for tiden uten styreleder. En ny styreleder ma velges av generalforsamlingen.

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder \elges for 1 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:

* Ole Kasper Olsen

Stiller som styreleder fram til valg av ny styreleder pa ordineer generalforsamling.

6av 38

132



versjon 2024-07-06, utarbeidet av styret i borettslaget Torshov Kv. Xl

Historisk oversikt over utbygging og
felleskostnader i Torshov Kvartal Xll|

Arene 1985 — 2024

Bakgrunn

Dette dokumentet er en oppsummering av borettslagets arkiver vedrgrende utbygginger av
borettslagets leiligheter til loft og kjeller. Det sgker & etablere en oversiktlig tidslinje og avdekke
hvilken praksis borettslaget har overfor utbyggere. Dokumentet er videre ment a danne et
informasjonsgrunnlag for borettslagets videre arbeid med a etablere en rettferdig modell for husleie.

Denne historien starter i 1985. Etter mange ar med lekkasjer ble taket pa garden konstatert i
1985/1986 a veere i uforsvarlig darlig forfatning. Borettslaget har i tiar hatt store utgifter pa utbedring
av lekkasjer og for a dekke tap beboerne har grunnet vannskader. Det konstateres at taket ma
totalrenoveres. Dersom taket renoveres ved laneopptak vil det kunne medfgre en husleiegkning pa
50 - 60 %.

For a finansiere renoveringen gnsker styret at en skal gi andelseiere i tredje og fgrste etasje anledning
til 3 kjgpe areal pa loft og i kjeller, og at disse arealene benyttes til & utvide egne leiligheter med
innvendig trapp®.

Den fgrste fasen av utbygging av loft- og kjellerarealer, samt de ngdvendige takarbeidene utfgres i
perioden 1988-1991, en tid med hgye renter og skonomisk motgang. Fasaderehabilitering
bestemmes ogsa gjennomfgrt. Det er store utfordringer med kvalitet og fremdrift i bade utbygginger
og takarbeider?. Ytterligere utbygginger gjennomfgres i borettslaget helt fram til i dag.

Overordnede trekk ved borettslagets handtering av utbygginger

Her oppsummeres kort overordnede trekk som framkommer i kronologien i neste kapittel.

Utbygginger og seerlig hvordan utbygde arealer skal bidra til lagets felleskostnader har veert en kilde
til uenighet siden tiden fgr boligene ble bygget ut.

Generalforsamlingen vedtok i 1986 at leiligheter kunne bygges ut. Det ble vedtatt pris for kjgp av
fellesareal, og det ble vedtatt at tillegget til husleien for tilleggsareal (dvs. “leietillegget”) skulle vaere
det samme, pr kvm, som for opprinnelig areal. Borettslagets intensjon i 1986 var at leie for
tilleggsarealet skulle justeres i takt med husleie for gvrig, slik at leietillegget pr kvm for tilleggsareal til
enhver tid tilsvarer husleien pr kvm for hovedarealet. Leieprisen skulle baseres pa boligens husleie
slik at verdiforholdet mellom leilighetene etablert fra gammelt av ble beholdt.

! Selv om styret allerede i 31.08.1983 sendte ut regler for utbygging av kjeller og loft til andelseierne, ser ikke
dette ut til 3 ha resultert i utbygginger som vi na er kjent med. Slik endring av bygningsmassen vil etter var
forstdelse (etter dagens regelverk) kreve vedtak med to tredjedels flertall i generalforsamlingen, men ingen slik
sak var oppe i den ordinzere generalforsamlingen i 1983, jf. protokoll fra generalforsamling 31.05.1983.

% Takarbeidene leder borettslaget inn i en tvist med entreprengren OK Prosjekt. Historien om borettslagets
forhold til entreprengren er ikke fokus her, men kunne veere verdt en egen oppsummering ved anledning.
Blikkenslagere som hentes inn av OK Prosjekt gar i perioden konkurs i tur og orden, og etterlater seg slurv og
slett arbeid. OK Prosjekt A/S gar selv konkurs i 1990, og etterlater seg halvgjort jobb, bade overfor borettslaget
vedr. tak og fasade, og overfor utbyggere vedr. ferdigstillelse og brukstillatelse av utbygd areal.

Side 1av 17
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Det har fra fgrste stund vaert problemer relatert til innkreving av leietillegg for tilleggsareal, bade med
bakgrunn i fastsetting av pris pr kvm, beregningsmetode for utbygd areal og inkonsistent gkning av
leietillegget sammen med regulzere husleiegkninger. Bare det a sgrge for at husleie faktisk kreves inn
for utbygd areal har veert problematisk. Leietillegget har for de aller fleste tilleggsareal ikke veert
fastsatt iht. generalforsamlingens vedtak.

Varierende leietillegg og praksis for beregning av areal har medfgrt at store forskjeller i hva utbyggere
betaler i leietillegg. Styrer har forspkt 3 rette opp slike skjevheter, blant annet i 1996/1997 og i
2017/2018 uten fullt ut & lykkes.

Generalforsamlinger i denne 40-arsperioden har flere ganger vedtatt a kreve inn samme leie pr kvm
for tilleggsareal som for hovedareal. Dette har generalforsamlingen vedtatt i 1986, to ganger i 1987,
412017 og i 2024.

Prissetting ved kjgp av fellesarealene har i perioden veert basert pa tidligere ars og tidligere styrers
praksis, uten reell prisjustering mellom 1987 og 2017.

Med generalforsamlingens vedtak i 2017 om nye retningslinjer for utbygging, ble det etablert et
regelverk som kan benyttes for likebehandling av utbyggere, men kun fra 2017 og fremover.

Var oppfatning er at forskjellige styrer gjennom de siste 25 — 30 ar har handlet iht. det man har ansett
a veere borettslagets standard praksis for utbygginger, men med et langt fra komplett bilde av
sakskomplekset. Dette har medfgrt ulik praksis overfor utbyggere, saerlig nar det gjelder fastsettelse
og justering av leietillegg for tilleggsareal, men ogsa relativt tilfeldig fastsettelse av kjgpspris for
arealet.

Kronologi
Her gis en oversikt over vesentlige hendelser i perioden 1985 til 2024 om utbygginger i borettslaget.

Kildehenvisning finnes i fotnoter. Styrets taushetsplikt vil kunne veere til hinder for publisering av det
komplette saksgrunnlaget.

Generalforsamling, Utbyggingssaken kommer opp i generalforsamlingen®.

28.05.1985 Generalforsamlingen skal stemme over sammenslaing og utbygging,
samt overfgring av boder til boareal og muligheten for & overta
leieretten til boder fra andre. | saksgrunnlaget har styret foreslatt en
husleie pa 5 kr pr kvm for tilleggsareal med takhgyde over 2 m.

Generalforsamlingen vedtar kun sammenslaing, ikke utbygging til loft
og kjeller®. Det nye styret blir gitt oppgave & arbeide videre med
retningslinjer for bruk av fellesarealet pa loft og kjeller til utvidelse av
boliger.

Sommeren 1986 En spgrreundersgkelse ble giennomfgrt blant beboere i fgrste og
tredje etasje sommeren 1986°. Undersgkelsen viser at mange nok er

? Innkalling til ordinzer generalforsamling 28.05.1985.
“ Protokoll fra ordinzer generalforsamling 28.05.1985.
® Referat fra styremgte 24.06.1986 og 03.07.1986.

Side 2 av 17
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interesserte i & bygge ut til at det kan dempe konsekvensen av den
strengt ngdvendige takomleggingen for gvrige leietakere.

12.11.1986

Styret behandler sine innstillinger for en ekstraordinaer
generalforsamling om takreparasjon og utbygging®. Husleie for utbygd
areal vil matte belyses pa generalforsamlingen, og en diskuterer
husleie for loft og kjeller pa hhv. 8,3 og 7,0 kr pr kvm, pa bakgrunn av
et forslag fra Byggekomiteen’. Kreditkassen (eiendomsforvalteren),
som ogsa deltok pa styremgtet, foreslar heller a sette lik pris som for
leiligheten for gvrig. Arsaken framgar ikke fra referatet, men det er
klart at borettslaget vil fa vesentlige finansieringskostnader som fglge
av takreparasjonen, som skal betjenes over lang tid.

Det som legges fram for generalforsamlingen er eiendomsforvalterens
forslag: lik husleie pr. kvm utbygd areal som for leilighetens
eksisterende areal.

Ekstraordinaer
generalforsamling,
27.11.1986

Ekstraordinaer generalforsamling er innkalt for a vedta takomlegging,
samt utbygging til inntekt for takomlegging®. Borettslaget vedtar
takomlegging til ca. 2 mill. kr., og fgringer for salg og husleie av
tilleggsarealer, begge med to tredjedels flertall. Loft skal selges for 800
kr pr kvm, og kjeller for 700 kr pr kvm. Husleie vedtas a vaere samme
pris pr. kvm som for gjeldende husleie for leiligheten®.

Styret far fullmakt til @ beregne husleie (dvs. beregning av netto areal,
siden prisen pr. kvm. na er fastsatt), og a fastsette tidspunktet leien
skal gjelde fra.

Med forutsetning av inntekter fra salg av raloft og kjeller pa 500 000
kr., gis styret fullmakt til & [ane 1,5 mill. kr. for & renovere taket.
Husleien vedtas gkt med 20 %.

Det ble under generalforsamlingen fremmet minst ett alternativt
forslag, uten at dette kom til avstemming. Andelseieren som fremmet
forslaget var kritisk til at salget av fellesarealer kun skulle komme
enkelte andelseiere til gode (dvs. de i fgrste og tredje etasje, herunder
de aller fleste styremedlemmer pa dette tidspunkt), og gnsket heller
at borettslaget skulle bygge ut fellesarealene pa loftet til nye boliger,
og selge disse for markedspris. En slik inntekt ville kommet alle
andelseiere like mye til gode, og hentet mer penger'.

® Referat fra styremgte 12.11.1986.
’ Byggekomiteens innstilling til styret, 10.11.1986. Uten naermere tallgrunnlag anslar vi i dag denne prisen 3
vaere rundt 50 - 70 % av leien som betales for opprinnelig areal. Byggekomiteen bestar av andelseiere som er

interessert i & bygge ut.

8 Vi har ikke funnet innkallingen til denne ekstraordinaere generalforsamlingen.
® Protokoll fra ekstraordinzer generalforsamling, 27.11.1986.

% Brev fra Oseid, 12.12.1986.

Vedlegg 1
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Avtaleinngdelse med Det er besluttet a bygge ut gjennom en felles-entreprise, dvs. at

utbyggerne, februar 1987  utbygging gjennomfgres helhetlig av én entreprengr'’. En avtale skal
inngas mellom en entreprengr og samtlige utbyggerne. Siden
borettslaget ma forskuttere kostnader til arkitekt/entreprengr og stille
bankgaranti for deler av byggekostnaden, inngas det avtaler mellom
hver enkelt utbygger og borettslaget for a sikre finansieringen.

Avtalene benytter en noe annen terminologi enn vedtaket pa
ekstraordinzer generalforsamling. | stedet for «salg» av lofts- og
kjellerareal, omhandler avtalen «leierett til areal» pa loft og i kjeller,
og salgsprisen pa hhv. 800 og 700 kr. pr. kvm. omtales som
«innskudd». Et «administrasjonsgebyr» skal innbetales pa kr. 10 000
for kjeller og kr 15 000 for loft i tillegg til innskuddet og den Igpende
husleien. Det er administrasjonsgebyret som skal betales ved
kontraktsignering, og som skal dekke utgifter til arkitekt og
entreprengr som nevnt over.

Avtalens § 2 angir pris for innskudd og husleie. §§ 3 og 4 bestemmer
beregning av areal for hhv. innskudd og husleie. Avtalens § 11
bestemmer at beboernes eksisterende husleiekontrakt utvides til &
ogsa gjelde utbygd areal. Avtalens § 13 palegger andelseieren a gjgre
ny leier kjent med avtalen ved overdragelse.

Alle avtaler signert mellom beboere og borettslaget er med enkelte
forskjeller for loft og kjeller, seerlig for arealberegning, ellers
likelydende. Det inngas i ferste omgang 21 avtaler om utbygging.
Enkelte andelseiere bygger likevel ikke ut, samtidig kommer noen flere
til i Ippet av 1987 og 1988.

Styret ser nok pa dette tidspunktet at arealberegning av loftsareal kan
diskuteres videre, men siden tidsplanen for utbygging na var lagt var
det ikke tid til & ta nye runder pa dette i generalforsamlingen fgr
avtaler med utbyggerne ble inngatt™.

Vinteren og varen 1987 Styret og generalforsamlingen behandler husleie for tilleggsarealet i
flere omganger gjennom varen og tidlig sommer i 1987151 Bade
beregning av areal og fastsetting av husleie pr. kvm. diskuteres, til
tross for at avtaler er inngatt. Styret er pa den ene side opptatt av a fa
inn tilstrekkelig midler til takreparasjoner, samtidig som husleien skal
vaere overkommelig for bade utbyggere og andre®.

" Det er ikke funnet konkrete beslutninger pa dette, men det fremkommer som en forutsetning for hele
takomleggingen og utbyggingen fra 1987.

2 Innkalling til styremgte 09.03.1987 vedlagt notat «Melding til styret om utbyggingen» fra formann Hundsnes,
der det fremgar at styret sendte avtalene til utbyggerne under tidspress og at man kan «komme tilbake til
finjustering av arealutregningen».

13 Referat fra styremgte 19.02.1987.

14 Referat fra styremgte 25.02.1987.

1> Referat fra styremgte 09.03.1987.

16 Referat fra styremgte 07.04.1987.

17 Referat fra styremgte 19.05.1987.
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Det er stor uenighet i styret om beregningsmater, sarlig om loftsareal
skal «volumberegnes», som i de inngétte avtalene, eller ikke®®,

11.08.1987 Styret vedtar en endring av utbyggingsavtalens § 4 som bestemmer
arealberegning for husleien® . Vedtaket blir senere funnet ugyldig®,
men i vedtaket gnsker styret at det for kjellere skal beregnes et areal
for husleie pa ca. 60 % av faktisk areal. For loft gjgres en
volumberegning som i avtalene, men med justerte tall slik at kun areal
med 2,8 m fri takhgyde inkluderes, og der areal med 5,6 m fri
takhgyde telles dobbelt. | avtalene er disse tallene hhv. 1,6 m og 4,5
m. Areal beregnet for husleie blir dermed for bade loft og kjeller
vesentlig mindre enn areal beregnet for innskudd.

Styret beslutter videre pa dette mgtet at arkitektene, basert pa
tegninger, skal beregne innskudd og husleie iht. avtalene, og at styret
ikke skal ha noe med dette a gjgre.

21.09.1987 Arealberegninger legges fram fra arkitektene®.

Ekstraordinzer Styret kaller inn til ekstraordinaer generalforsamling for a fa et vedtak
generalforsamling pa pussing og maling av fasaden, slik at dette kan komme i gang
07.10.1987 snarest. Styret har allerede bedt firmaet som renoverer taket om a

ogsa renovere fasaden, men gnsker ikke 3 signere avtale uten vedtak
fra generalforsamlingen?®.

Et forslag fra en av utbyggerne, Bjgrgeengen, om ny
arealberegningsmodell spilles inn til generalforsamlingen®. Forslaget
er ikke nevnt i innkallingen?, men protokollen®® nevner at det var en
diskusjon og at styret ble palagt a innkalle til ny ekstraordinaer
generalforsamling for & behandle dette.

12.10.1987 Styret utsetter utsendelse av faktura for innskudd, da det skal innkalles
ny ekstraordinzer generalforsamling om arealberegning av loftsareal”.

18 Referat fra styremgte 24.06.1987.

19 Referat fra styremgte 11.08.1987, jf. vedlegg til Innkalling til styremgte 11.08.1987.

% Selv om utbyggingsavtalene na er endret, gyensynlig med hensikt at det skal fa konsekvens for utbyggere med
allerede inngatte avtaler, sier mgtereferatet ingenting om hvordan avtaleendringen skal bekjentgjgres og
implementeres.

1 Referat fra styremgte 29.10.1987. Vedtaket ble funnet ugyldig fordi kun to av styrets medlemmer stemte for.
En stemte imot, og to avsto fra a stemme. Styret ble senere gjort oppmerksomme pa at vedtak ma gjgres med
minst tre stemmer for.

22 Referat fra styremgte 21.09.1987. Arealberegningene er ikke del av referatet og heller ikke funnet i styrets
arkiver. Vi kjenner dermed ikke til om arealet som ble beregnet ble “rabattert” iht. vedtak fra styremgtet
11.08.1987. Det foreligger en udatert tabell, fra ca. andre eller tredje kvartal 1987, med oversikt over
beregnede arealer fra den tidlige utbyggingen.

3 Referat fra styremgte 28.09.1987.

2% Brev fra Bjgrgeengen 29.09.1987, Forslag om flat arealberegning ved salg av rdloft. Forslaget forkaster
volumberegningen i avtalene, til fordel for & kun male grunnflate med fri hgyde over 1,2 m.

% Innkalling til ekstraordinzer generalforsamling 07.10.1987.

% protokoll fra ekstraordinzer generalforsamling 07.10.1987.

7 Referat fra styremgte 12.10.1987.
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28.10.1987 Styret behandler innkalling og sakspapirer for ekstraordinaer
generalforsamling, der Bjgrgeengens reviderte forslag og et forslag fra
Solberg inngér®.

Det konstateres at styrets vedtak om arealberegning 11.08.1987
sannsynligvis ikke er gyldig, og at generalforsamlingen uansett har
anledning til & vedta nye prinsipper for arealberegning, selv om dette
ble tidligere vedtatt p& generalforsamlingen 27.11.1986%.

Ekstraordinaer Generalforsamlingen er ekstraordinaert innkalt for 8 behandle
generalforsamling forskjellige forslag til arealberegning®. Forslag fra Bjgrgeengen og
03.11.1987 Solberg, samt styrets eget forslag er del av innkallingen. Bjgrgeengens

og Solbergs forslag gar begge ut pa at husleie for utbygd areal skal
beregnes med 50 % av vanlig husleie pr. kvm., og kun for
grunnflatearealet med 1,2 eller 1,5 m fri hgyde. Styrets forslag
henviser til areal- og husleieberegningen som utbyggerne har avtalt
med borettslaget i sine avtaler.

Argumentet som fremlegges for at man kun skal betale 50 % husleie
for utbygde arealer er at utbygging vil bli dyrt for den enkelte
utbygger, og at det er viktig at utbyggerne har rad til 3 bli boende etter
utbyggingen.

Til innkallingen ligger ogsa uttalelse fra arkitektene om at prisen for
kjgp av loftsarealer er vesentlig lavere enn markedspris. Uttalelsen
stgtter styrets volumbaserte arealmodell.

Styrets innstilling vedtas med 18 mot 6 stemmer, mot Bjgrgeengens
forslag som far 6 mot 16 stemmer med 3 blanke. Ingen stemmer for
Solbergs forslag®.

21.03.1988 Styret behandler et forslag® om & arealrabattere husleieberegningen
for utbygde areal og vedtar fglgende: «[Styret er] enig om 30 %
rabattering for trapper, bjelker, lav takhgyde i kjeller, etc.
Rabatteringen vil skje pa grunnlag av de endelige malinger etter ferdig
utbygging.»®*3

% |nnkalling til styremgte 28.10.1987.

» Referat fra styremgte 28.10.1987.

% Innkalling til ekstraordinaer generalforsamling 03.11.1987.

31 Protokoll fra ekstraordinaer generalforsamling 03.11.1987.

32 Vi har ikke funnet innkallingen til styremgtet, og kjenner ikke hvem som er forslagsstiller eller om forslaget
ble beskrevet i detalj.

33 Referat fra styremgte 21.03.1988.

3 Styret fikk p3 ekstraordinaer generalforsamling i 1986 fullmakt til & beregne husleie. Metode for beregning av
netto areal er nedfelt i avtalen mellom utbygger og borettslaget. Vi forstar derfor generalforsamlingsvedtaket til
a bety at styret far fullmakt til 4 etablere riktig netto areal for hvert utbygd tilleggsareal. Det synes urimelig nd i
ettertid a anta at styret av 1988 hadde fullmakt til & bestemme en 30 % reduksjon av netto areal, da det
antakelig ikke kan sies a veere i trad med generalforsamlingens intensjon, som i flere omganger hadde vedtatt at
husleie pr. kvm. skulle vaere lik for utbygd areal som for hovedareal. En reduksjon i areal har jo samme effekt
som en tilsvarende reduksjon i pris pr. kvm.
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17.11.1988 Styret vedtar 3 iverksette innkreving av husleie for utbygd loftareal fra
01.04.1989 og kjellerareal fra 01.07.1989.%

22.03.1989 Obos Eiendomsforvaltning A.S (OEF)®* sender ut varsel om
husleietillegg til andelseiere med utbygd areal pa loft, med virkning fra
01.05.1989%. Tillegget beregnes iht. fglgende formel: 18,04 kr pr kvm,
ganget med utbygd areal®. Formodentlig benyttes det her en
gjiennomsnittlig pris pr. kvm. beregnet ut fra borettslagets totale areal,
og ikke for den enkelte utbygde leilighet, siden prisen pr. kvm er lik for
alle utbyggerne.

Stikkprgver tilsier at arealet som er oppgitt til grunnlag for
beregningen er ca. 70 % av beregnet® leiepliktig areal. Formodentlig
reflekterer dette styrets vedtak 21.03.1988.

Styrets leder har i forkant av dette sendt et skriv som i relativt sterke
ordelag kritiserer OEFs forvaltning av laget. Det fremholdes at
andelseierne har blitt uriktig fakturert husleie, noe som medfgrer
store tap for borettslaget®. Det er uklart i dag hva det her henvises til,
og hvordan dette ble rettet opp fra OEFs side.

Hgsten 1990 OEF sender ut krav om husleietillegg til kjellerutbyggerne, med
virkning fra 01.07.1990%. Tillegget er ifglge brevet beregnet iht.
felgende formel: 18,04 kr pr kvm, ganget med utbygd areal, altsa
tilsvarende som for loft*%.

Stikkprgver viser at arealet som er oppgitt til grunnlag for beregningen
varierer fra ca. 25 % til 90 % av beregnet leiepliktig areal. Det er
vanskelig a se et mgnster i de beregningene vi kontrollerte.

Det fgres i 1989/1990 en dialog med en utbygger om leietillegg.
Denne utbyggingen startet senere enn de gvrige, og handteres derfor
saerskilt. | brev til OEF settes en pris pr. kvm. til 15 kr*?, noe som legges
til grunn for innkrevingen. Pa grunn av en misforstaelse overrasker
prisen utbyggeren®, og styret opplyser om at leieprisen faktisk er
enda hgyere: ca. 20 kr. pr. kvm®. Det er uklart om ny pris blir innmeldt
til OEF, men disse takstene er viktige stgrrelser senere i saken, og det

¥ Referat fra styremgte 17.11.1988.

% Borettslaget har i Igpet av 1988 byttet forvalter fra Kreditkassen til OEF, etter at Obos kjgpte opp
Kreditkassens Eiendomsbestyrelse. Borettslaget ble med over til OEF.

3 Brev fra OEF til hver av loftutbyggerne, 22.03.1989.

3% OEF ma ha mottatt lister med beregnet areal for & etablere leietillegg. Vi har ikke kopi av denne
korrespondansen.

¥ Jf. udatert tabell (antakelig fra andre eller tredje kvartal i 1987, siden den mangler etteranmeldte utbygginger
fra hgsten 1987).

0 Brev fra styret ved formann Hundsnes, 06.03.1989, og fra andelseier Hundsnes, 13.06.1989.

“1 Brev fra OFF til kjellerutbyggere, 06.11.1990. | utgangspunktet skulle husleietillegget kreves inn fra
01.07.1989, men ved en feil skjedde ikke dette, jf. brev fra OEF, 04.07.1990.

42 Borettslaget har ikke kopi av korrespondansen som ligger til grunn for leietillegg for kjellere.

3 Brev til OEF, 01.08.1990.

“ Brev fra utbygger, 24.05.1991.

4 Brev til utbygger, 11.06.1991.
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er pafallende at de skiller seg fra prisen som ble krevd inn fra de
tidligere utbyggerne.

1990 - 1994 De utbygde leilighetene ferdigstilles etter hvert i kjplvannet av OK
Prosjekts (totalentreprengrens) kontraktopphevelse og konkurs. De
utbygde arealene star uten ferdigattester, da innmelding av
ferdigstillelse og innhenting av ferdigattest I3 til OK Prosjekts ansvar.
Selv om dette i utgangspunktet dermed ble hver enkelt utbyggers
ansvar, ansa styret det som ngdvendig a bidra til a fa pa plass
ferdigattester. Mange av de utbygde leilighetene far i Igpet av 1994 og
1995 p4 plass ferdigattester gjennom styrets dialog med PBE*®47484°,

1995 og fremover De opprinnelige utbyggingene pa fellesentreprise er etter hvert
ferdige, og nye utbygginger gjgres. Forskjellige styrer inngar gjiennom
arene til dels sveert forskjellige avtaler med de forskjellige utbyggerne,
bade hva gjelder arealberegning og leietillegg.

Styret godkjenner typisk utbyggingssgknader i styremgter og med
tilsvarende vilkar som tidligere utbygginger. Dette betyr at
generalforsamlingens vedtak fra 27.11.1986 implisitt ligger til grunn
for ogsa de nyere utbyggingene. Det faktiske vedtaket gar etterhvert i
glemmeboka, noe som kommer til uttrykk i en stgrre diskusjon som
kulminerer pa generalforsamlingen i 2008.

Vi ser at leietillegget ikke alltid gkes nar husleien gkes, bade med
bakgrunn i korrespondanse® !, og av stgrrelsen pa dagens leietillegg.
Det er uklart om dette er styrets intensjon eller ikke, men vi har ikke
funnet konkrete referater der det vedtas at leietillegget ikke skal
pavirkes ved ordinaere husleiegkninger.

52,53

1995 Flere utbygginger behandles.

1996/1997 Flere utbygginger behandles® >,

Styret i fgrste halvdel av 1996 oppdaget at det innkreves feil husleie
for flere utbygde andeler®. Det gjgres nye areal- og
husleieberegninger® og justering varsles®. For et utbygd loft i Ole

“ Brev til PBE om sgknad om felles godkjenning av utbygde arealer, 09.09.1994.

47 Brev fra PBE om anmodning om ferdigattest for &pne byggesaker, 13.09.1994.

“8 Brev til PBE om anmodning om ferdigattest for &pne byggesaker, 04.10.1994.

9 Brev til utbyggerne om PBE-inspeksjon av utbygde arealer, 03.11.1994.

0 Rundskriv fra OEF om gkning av husleien fra 01.01.1993 der tilleggsleie er eksplisitt unntatt, 24.11.1992.
*1 Oversikt over leie fra OEF, med pategning fra forretningsfgrer om at kun husleie, ikke leietillegg pkes,
08.03.2000.

*2 Referat fra styremgte 07.11.1995 (kjeller Johan Svendsens gate 7).

%3 Referat fra styremgte 14.12.1995 (kjeller Johan Svendsens gate 11).

> Referat fra styremgte 06.03.1996 (ytterligere utbygging av kjeller, Ole Bulls gate 49).

** Referat fra styremgte 10.04.1996 (loft i Ole Bulls gate 49, loft i Ole Bulls gate 45).

%6 Brev til utbygger, 05.02.1999 (loft, Johan Svendsens gate 15).

>’ Referat fra styremgte 06.06.1996.

%8 Styrets arkiver mangler kopi av disse beregningene, og det er ikke klart om det ble gjennomfgrt oppmaling.
% Referat fra styremgte 23.09.1996. Det er ikke blitt funnet kopier av disse varslene.
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Bulls gate 47 innkreves det ingen leie for tilleggsareal. Andelseierne
godtar ikke at husleien justeres iht. andre utbygde arealer® ®, og
innhenter uttalelse fra advokat®*.

Det hevdes i uttalelsen fra advokaten at kigpesummen ville vaert
lavere dersom korrekt (hgyere) totalleie var oppgitt i salgsoppgaven,
og at det vil «kunne gi grunnlag for erstatningskrav mot laget
tilsvarende den kapitaliserte verdien av husleiedifferansen.» Det vises
videre til at opplysningene i salgsoppgaven er innhentet fra styret (via
forretningsfgrer). Styret tilbyr eierne a gke husleien gradvis med 200
kr pr mnd, fram til korrekt leie innkreves.®®* Andelseierne og
borettslaget signerer i 1997 en avtale® der husleien gkes 150 kr pr dr
for etter hvert & na det som da kalkuleres til & vaere «korrekt» husleie,
angitt til a veere 13,75 kr pr kvm pr mnd. Her fremkommer for fgrste
gang, sa langt vi har sett, en leiepris pa 13,75 kr pr kvm. Denne prisen
blir senere lagt til grunn for nye kontrakter helt fram til ca 2010.

| et brev til Nordkanten Eiendomssenter senere i 1997 opplyser
borettslaget om de gjeldende regler for loftsutbygging. Ogsa her
framkommer prisen pa 13,75 kr pr kvm, og er sa langt vi kan forsta en
utregning av gjennomsnittlig husleiepris i 1987%.

Styret synes altsa pa et tidspunkt i 1997 a ha forutsatt at 1987-prisene,
bade for innskudd og leie, ligger fast og at de ikke ngdvendigvis skal
justeres sammen med husleien for hovedarealet. Dette blir ikke riktig,
da husleien allerede ved fgrste innkreving i 1989 var justert til 18,04 kr
pr kvm, og gitt at tilleggsleien senere (vanligvis, men ikke alltid) har
gkt sammen med husleien®. Likevel ble det i 1997 alts3 etablert en
form for praksis for nye utbygginger, der leieprisen pa 13,75 kr pr kvm
benyttes i kontrakter med utbyggere i arene etter. Dette innebaerer at
senere utbygginger, justert for endring i husleie, far billigere og
billigere tilleggsleie.

PBE gnsker at det etableres fgringer for hvordan loftsutbygging skal
gjgres i Torshovbyen. Det etableres et regelverk i samrad med
Byantikvaren, med saerlig vekt pa utadrettede fasadeendringer.
Eksempelvis tillates det terrasser kun mot bakgérder, noe nyere
utbygginger i Kvartal Xlll har matte forholde seg til®’.

% Brev til utbygger, 26.01.1997.

51 Brev fra utbygger, 09.04.1997.

62 Brev fra utbygger, 27.05.1997.

% Brev til utbygger, 11.06.1997, jf. referat fra styremgte 04.06.1997.

& Avtale vedr. husleie for loftareal, signert 02.07.1997.

& Brev til Nordkanten Eiendomssenter, 22.10.1997.

% Generalforsamlingens vedtak var at leie for utbygd areal skulle vaere samme pr kvm som for hovedareal. Det
fremstar som selvsagt at 1987-prisen pa 13,75 kr pr kvm derfor skulle veert justert sammen med husleien hver
gang husleien gkte.

67 Rapport om Torshovkvartalene, formalisert i forskrift om juridisk bindende retningslinjer for endringsarbeider
pa tak, Torshovkvartalene, Oslo, i kraft fra 17.10.2001.
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68, 69

1998 Flere utbygginger behandles

1999/2000 Flere utbygginger behandles™.

OEF etterspgr oversikt over utbygde boligers stgrrelse og antall rom™.
Det hevdes i brevet at OEF «aldri er blitt informert om hvilke
leiligheter det dreier seg om». Dette kan vanskelig stemme, da OEF ma
ha fatt oversikt over tilleggsarealene til de andelseierne som det
innkreves tilleggsleie fra. Styret har samme oppfatning ved sin
behandling av saken. Referatet gir nok en gang en pekepinn pa at
13,75 kr pr kvm na anses som den fastsatte leien for tilleggsareal, da
det protokollfgres at OEF pa egenhand kan finne leilighetenes areal
ved 3 dele leietillegget pa 13,7572 En slik utregning vil ikke gi et riktig
svar, fordi leieprisen (vanligvis, men ikke alltid) har gatt opp sammen
med husleien.

2001 Flere utbygginger behandles™ 77>,
2002 Flere utbygginger behandles™.
2003 Flere utbygginger behandles”” 7%, Styret krever i noen tilfeller

oppmaling av takstmann eller annen sertifisert fagperson’. Dette er til
forskjell fra de tidligste utbyggingene, der arealet ofte ble beregnet fra
arkitekttegninger eller annen saksdokumentasjon hos PBE.

80, 81

2004 Flere utbygginger behandles

%8 Referat fra styremgte 23.03.1998 (kjeller Johan Selmers gate 1).

% Referat fra styremgte 02.03.1998 (loft Johan Svendsens gate 15).

70 Referat fra styremgte 21.11.2000 (kjeller Ole Bulls gate 45)

"1 Brev fra OEF, 16.12.1999.

72 Referat fra styremgte 29.02.2000, jf. innkalling til styremgte 29.02.2000.

73 Referat fra styremgte 02.04.2001 (kjeller Johan Svendsens gate 5, kjeller Johan Svendsens gate 1).

7% Referat fra styremgter 22.05.2001, 30.08.2001 (kjeller Johan Svendsens gate 5).

75 Brev til utbygger i kjeller i Ole Bulls gate 45 om godkjenning, 05.04.2001. Leie settes til 13,75 kr pr kvm, men
det opplyses om at leien kan bli regulert i naer fremtid.

76 Referat fra styremgte 03.09.2002 (kjeller Johan Svendsens gate 3). Styret vedtar at leien skal vaere 13,75 kr pr
kvm.

7 Brev til utbyggers arkitekt, 03.04.2003 (kjeller, Johan Svendsens gate 9)

78 Referat fra styremgte 16.12.2003 (loft Ole Bulls gate 47, utbygging av hems over tidligere utbygd areal, loft
Ole Bulls gate 45, tidligere godkjent 15.06.1996).

7 Se for eksempel referat fra styremgte 04.02.2003. Det er ogsa flere, uten at disse her er anmerket.

8 Brev fra styret, 31.03.2004 (innlemmelse av bod i allerede utbygd areal, kjeller Johan Svendsens gate 3).
Utbygger far 60 kr ekstra i husleie (formodentlig basert pa en utregning av 4 kvm x 15 kr pr kvm), mens
andelseier som har frasagt seg en bod far 60 kr i reduksjon (men boder er ikke en del av husleiepliktig areal, det
er kun fellesareal man far anledning til & disponere; andelseieren skulle dermed ikke hatt 60 kr reduksjon).
Styret ber om at andelseierne selv melder dette inn til Obos.

81 Referat fra styremgte 14.12.2004 (hems over allerede utbygget areal, loft Ole Bulls gate 47).
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2005 Flere utbygginger behandles®. Enkelte tidlige utbyggere har tatt seg til
rette pa fellesomrader utenfor eget areal, noe som vanskeliggjgr
prosessen for ny utbygging®®.

84, 85, 86

2006 Flere utbygginger behandles

Andeler skal iht. ny borettslagslov nd registreres i grunnboken®.

2007 Flere utbygginger behandles®. Et styremedlem, Brodal, frasier seg sitt
verv med bakgrunn i en uenighet rundt behandling og godkjenning av
utbygging av kjeller i Johan Selmers gate 1%. Dels framheves styrets
praksis om a benytte 1987-priser for salg av fellesarealene til
utbyggere (800 kr pr kvm). Med bakgrunn i utviklingen av
eiendomsprisene siden 1987 mener Brodal dette fremstar som a ta fra
fellesskapet og gi til andelseiere som inngar utbyggingskontrakt®.

Det framkommer i et styremgtereferat at beboere med utbygd areal
har veert i kontakt med styret og mener det finnes vedtak pa at
utbygde arealer ikke skal svare for fellesgjeld. Styret vurderer 3 lete
etter dette vedtaket, men slar fast at styret star fritt til 3 foreta
ordiner justering av husleie for utbygde arealer.

92,93

2008 Flere utbygginger behandles

Til den ordinaere generalforsamlingen i 2008, innkommer et forslag fra
Brodal som er kritisk til davaerende styres behandling av
utbyggingssaker.>® Blant annet stilles det spgrsmalstegn ved
lovligheten av styrets praksis med a godkjenne utbygginger, seerlig
fordi styret lener seg pa et “bortkommet” generalforsamlingsvedtak.

82 Referat fra styremgte 30.06.2005, jf. bekreftelse p& godkjenning fra styret, 06.12.2005 (loft Johan Svendsens
gate 5).

8 En utbyggers sentralstgvsuger er gjenstand for mye debatt, jf. referater fra styremgter 13.05.2005,
25.10.2005, 10.01.2006.

8 Bekreftelse datert 06.09.2006 (kjeller Johan Selmers gate 1, utvidelse av allerede utbygd areal).

8 Utbyggingsavtale inngatt 21.08.2006, loft Johan Svendsens gate 5; 15 kr pr kvm.

8 Utbyggingsavtale inngatt 23.08.2006 for kun hems p3 loft i Ole Bulls gate 47; 13,75 kr pr kvm.

8 Brev fra OEF, 08.06.2006. Areal, og om leiligheten er utbygd eller ikke, star ikke oppfert i grunnboken, kun
dagens andelshaver(e) og heftelser (Ian med pant i andelen).

8 Brev vedr. godkjenning av utbygging av kjeller i Johan Selmers gate 1, 31.10.2007.

8 Brev fra Brodal til styret, 05.11.2007.

% | det konkrete tilfellet er ikke utbyggingsavtale inngatt, men styret har, i trdd med flere &rs praksis, godkjent
kjellerutbygging med anmerkning om at endelig utbyggingsavtale inngas nar plantegninger for utvidelsen
foreligger. Dette kan ha medfgrt en uheldig situasjon, der borettslaget forplikter & innga slik avtale med denne
andelseieren, men der utbygger ikke enda har plikter overfor borettslaget giennom utbyggingsavtalen.
Utbygger selger leiligheten fgr utbygging skjer, men etter a ha fatt godkjenning; det er uklart om og hvordan
denne godkjenningen har spilt inn pa leilighetens salgspris. Brodal, som trakk seg, fremholdt at gkt salgspris var
hensikten med spknaden som styret godkjente. Brodal bodde i samme oppgang, og var sterkt kritisk til
reduksjon i eget bodareal dersom utbygging fant sted.

%1 Referat fra styremgte 04.09.2007. Styret finner nok ikke dette vedtaket, i alle fall nevnes det ikke i pafglgende
referater. Giennomgangen dokumentert i dette dokumentet har ikke avdekket et slikt vedtak.

%2 Utbyggingsavtale inngatt 22.04.2008, loft i Ole Bulls gate 45; 13,75 kr pr kvm.

% Utbyggingsavtale inngétt 22.05.2008, kjeller i Johan Selmers gate 1; 15 kr pr kvm.

% |nnkalling til generalforsamling 2008.
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Videre stilles et spgrsmal om generalforsamlingen gnsker a kreve
erstatning fra styret for tap pafgrt fellesskapet, grunnet salg av
fellesarealer til en sapass lav pris som 800 kr pr kvm. Brodals forslag
faller. Som hjemmel for sin behandling av utbyggingssaker henviser
styret til protokollen fra ekstraordinzer generalforsamling
27.11.1986%, som det p& dette tidspunkt har lyktes styret & finne en
kopi av.

2009 Flere utbygginger behandles®.

Styret har registrert at det betales forskjellig husleie pr. kvm. for
utbygde arealer. Det framgar at arsaken er at husleien starter pa
samme sum, som sa blir regulert senere sammen med g@vrig husleie.
De som har hatt utbygd areal lengst betaler dermed mest. Styret
beslutter & gjgre noe med dette pé et senere styremgte®.

Styret handterer en sak der det ikke betales tilleggsleie for et utbygd
loft. Krav om etterbetaling settes til 15 kr pr kvm pr maned®.

2010 Flere utbygginger behandles®.
2011 Flere utbygginger behandles™® 1%,
2012

2013

2014 Flere utbygginger behandles'* 1%,

Styret gjennomfgrer et arbeid pa retningslinjer og standardkontrakt
for utbygging'®, og vedtar disse® 1%,

107, 108

2015 Flere utbygginger behandles

% protokoll fra generalforsamling 2008.

% Bekreftelse pa godkjenning fra styret, 28.09.2009 (kjeller Johan Svendsens gate 15).

%7 Referat fra styremgte 03.03.2009. Det er ikke avdekket arkiverte referater som tilsier at styret gikk videre med
denne saken.

% Brev fra OEF til andelseier med faktura for etterbetaling av leietillegg, 03.04.2009.

% Referat fra styremgte 11.05.2010. Dette er et sparsomt referat som ikke sier hvilken leilighet dette gjelder.
100 peferat fra styremgte 09.08.2011 (kjeller Johan Selmers gate 1, kjeller Johan Svendsens gate 15). Begge
kreves 15 kr pr kvm for tilleggsarealet.

101 Referat fra styremgte 06.09.2011 (kjeller Johan Svendsens gate 9).

102 Referat fra styremgte 07.04.2014 (kjeller Johan Svendsens gate 1, gnsker & utvide allerede utbygd areal —
beslutning avventes grunnet tvil om tilstrekkelig bodplass).

103 Referat fra styremgte 11.08.2014 (kjeller Johan Svendsens gate 15, sgknad om utvidelse av allerede utbygd
areal).

104 Referat fra styremgter 05.05.2014, 16.06.2014, 11.08.2014.

105 Referat fra styremgte 08.09.2014.

106 v/j har ikke sett hva disse konkret inneholdt i 2014, men forutsetter at de ligner de retningslinjer som ble
vedtatt av generalforsamlingen i 2017 og som na er distribuert som et tillegg i til vare vedtekter.

107 Referat fra styremgte 01.06.2015 (loft Johan Svendsens gate 13, godkjennes; besluttes & skrive kontrakt).
108 Utbyggingsavtale inngatt 28.09.2015, loft i Johan Svendsens gate 13; lik husleiepris for hovedareal som
utbygd areal.
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En ekstraordinzer generalforsamling innkalles i 2015, der styret
foresl&r vedtektsendringer som pavirker utbygging'®. Det introduseres
en bestemmelse om at utbygging bare skal skje etter samtykke fra
styret og iht. de retningslinjer som styret gir. Videre klargjgres
andelseiers vedlikeholdsansvar for utbygd areal, herunder for balkong.

Vedtektsendringene vedtas enstemmig*.

Det innfgres en midlertidig utbyggingsstopp i pavente av at styret

etablerer retningslinjer for utbygging, i kjglvannet av

vedtektsendringene™*,

112, 113, 114, 115

2016 Flere utbygginger behandles

116,117,118

2017 Flere utbygginger behandles

En ekstraordinaer generalforsamling er innkalt i desember 2017'*° for &
behandle ny salgspris for areal pa kjeller og loft, samt vedta
retningslinjer for utbygging som styret har utarbeidet.

Pris for kjgp av areal pr kvm har for de aller fleste utbyggingsavtaler
ligget pa samme pris som i 1987, og gar med dette kraftig opp da
prisen nd settes iht. en tidsriktig takst*®°. Drivkraften bak
vedtektsendringen er fra styrets stasted «a ha flere gkonomiske ben
std pa»*?.

De framlagte retningslinjene vedtas enstemmig. Retningslinjene er for
husleieberegning relativt like de opprinnelige avtalene fra 1987 og i
trad med tidligere generalforsamlingsvedtak nar det gjelder
kvadratmeterpris, men modellen for arealberegning medfgrer at det
for loft skal betales leie for et vesentlig st@rre areal. Retningslinjenes
punkt 13 sier at det for areal pa kjeller og loft skal betales samme pris i
leie pr kvm som opprinnelig leilighet. Areal males med fri hgyde over
1,2 m, og areal med over 4,0 m fri hgyde telles dobbelt. Denne
arealberegningen gjelder for bade kjgp av areal og beregning av
leietillegg.

199 |nnkalling til ekstraordinzer generalforsamling 16.06.2015.

110 protokoll fra ekstraordinzer generalforsamling 16.06.2015.

111 Referat fra styremgte 31.08.2015. Se ogsa referat fra styremgte 17.10.2017 med utkast til svar i en klagesak.
112 peferat fra styremgte 05.04.2016 (loft Johan Svendsens gate 3 godkjennes).

113 Referat fra styremgte 06.09.2016 (kjeller Johan Svendsens gate 3)

114 Referat fra styremgte 17.10.2016 (kjeller Johan Svendsens gate 9, tidligere godkjent, men ikke utbygget av
tidligere eier).

115 Referat fra styremgte 13.12.2016 (loft og kjeller i Johan Svendsens gate 3).

116 Referat fra styremgte 07.02.2017. Utbygger i loft Johan Svendsens gate 13, tok areal i bruk i 2016, men
betaler ikke leie. Styret beregner areal basert pa arkitektens tegninger. Ingen seerskilt husleiepris settes (sa langt
det framgar fra arkivene), men arealet rapporteres til forretningsfgrer slik at innkreving kan starte.

117 Referat fra styremgte 02.05.2017 (kjeller Johan Svendsens gate 9).

118 Referat fra styremgte 05.12.2017 (kjeller Johan Svendsens gate 7).

9 Innkalling til ekstraordinzer generalforsamling 05.12.2017.

120 Nye priser er basert pa takstrapport datert 24.10.2017 etter vedtak p3 styremgte 06.11.2017.

121 Referat fra styremgte 03.04.2018 (fra styrets behandling av «Styrets arbeid» fgr drsmgtet).
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Retningslinjene publiseres i samme dokument som borettslagets
vedtekter, men det foreligger ikke generalforsamlingsvedtak som tar
retningslinjene inn som vedtektsbestemmelser. Retningslinjene er ikke
a regne som vedtekter, siden de ikke er vedtatt som det.

2018 Styret har i en tid gjennom 2018 forsgkt a finne ut om alle
andelseierne betaler for utbygde arealer'??, og har identifisert to
tilfeller der det ikke betales leie. Styret har videre forsgkt a finne ut av
hva de forskjellige andelseierene faktisk betaler for de utbygde
arealene. Det at det foreligger et darlig og ikke komplett
grunnlagsmateriale gjgr undersgkelsene vanskelig.

Styret velger a ga i dialog med de to andelseiere som ikke betaler

tilleggsleie for utbygget areal, og avslutter med det sine

underspkelser'?,

2019 Flere utbygginger behandles.

2020-2023 Det er apenbart for nye styrer at flere leiligheter som legges ut for salg
har for lav husleie i forhold til areal, ut fra styrets forventning til
husleiens stgrrelse. Flere av disse justeres i dialog med OEF'* i
forbindelse med salgene. Selvrapportering av areal i forbindelse med
innfgring av eiendomsskatt i Oslo kommune medfgrer videre et
tallgrunnlag som er klart divergerende fra de tall som OEF, og derfor
styret, har vedrgrende stgrrelsen pa borettslagets leiligheter.

2023/2024 Styret arbeider gjennom hgsten 2023 og vinteren 2024 med
problemstillingen om fordeling av felleskostnader, med juridisk bistand
fra Advokatene i OBOS (AI0)*** %, Det er en klar skjevfordeling av
felleskostnadene sett hen til tidligere vedtak i generalforsamlingene,
og da klart i favgr av andeler med utbygd areal, seerlig de seneste av
utbyggingene som startet med en leiepris pa 13,75 kr pr kvm. Det er
0gsa pa det rene at verken styret eller OEF har oversikt over
utbygginger, arealer og leie. Styret anser dette som en urettferdig
fordeling av felleskostnader, og beslutter a etablere et ngdvendig
tallgrunnlag for & justere.

For a fa det ngdvendige tallgrunnlaget for a etablere en ny fordeling av
felleskostnader, sa setter styret i verk en oppmaling av alle andelene i
borettslaget'*.

23.04.2024 Styret fremlegger for generalforsamlingen to alternativer som begge
sgrger for at utbyggere betaler lik husleie for hovedareal som for

122 Referat fra styremgte 04.09.2018.

123 Referat fra styremgte 03.04.2018.

124 Referat fra styremgte 07.10.2019 (inngelse av utbyggingskontrakt for et areal som for lengst er bygget ut og
tatt i bruk).

125 Det er uklart for dagens styre hva OEF legger til grunn for beregning av tilleggsareal der styret melder inn for
lav husleie.

126 protokoller fra styremgter 07.08.2023, 09.10.2023, 06.11.2023, og 11.12.2023.

27 Vlurdering og anbefaling fra AlO, 15.01.2024.

128 Arealrapport fra Taksering Norge, 28.11.2023.
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tilleggsareal. Det ene alternativet tar utgangspunkt i de avtaler hver
utbygger har med borettslaget, mens det andre sgker & forenkle
forvaltning av utbygde leiligheter gjennom & innlemme utbygd areal i
leilighetens hovedareal, det vil si endre lagets fordelingsngkkel'®.

Det tilkommer et tredje alternativ som benkeforslag, der styret bes
komme tilbake til en ekstraordinzer generalforsamling med en
fordeling av felleskostnader som er utviklet i naermere dialog med
beboerne.

Generalforsamlingen vedtar Alternativ 2, styrets innstilling, med 28
stemmer (det var 55 stemmeberettigede)™.

Siden generalforsamlingen var preget av usikkerhet og uenighet,
beslutter styret i etterkant a kvalitetssikre bade datagrunnlaget og sine
videre anbefalinger. Giennom mai og juni 2024 gjennomgas styrets
arkiver for a etablere en god oversikt over sakskomplekset, noe som
har resultert i dette dokumentet.

10.06.2024 Styret anser at vedtaket fra generalforsamlingen er et fullt ut gyldig

vedtak, men det ble vedtatt med knapp margin®*.

| etterkant av gjennomgangen av sakskomplekset, vedtar styret &
belyse saken videre, herunder gjgre en vurdering av om det finnes
alternative modeller for fordeling av felleskostnader til den som na er
vedtatt i arets generalforsamling. Styret gnsker & vurdere om det kan
gis noe rabatt pa kvadratmeterprisen for loft og kjeller'*2. Nye
oppmalinger gjgres for 3 sammenligne utbygd areal mot hovedareal,
for @ med sikkerhet sla fast om det er det foreligger endringer som
hjemler omfordeling av felleskostnader etter borettslagslovens §
5-19'%,

Konklusjoner

Denne oversikten har brakt pa det rene flere relevante fakta for borettslagets videre behandling av
saken. De vesentligste konklusjoner, sett fra styrets stasted, er:

129 |nnkalling til &rsmgte 23.04.2024.

130 protokoll fra drsmgte 23.04.2024.

131 Styret var pa tidspunktet generalforsamlingen ble gjennomfgrt av den oppfatning at endring av oppmaling av
utbygde arealer trengte en vedtektsendring. Gjennomgangen av sakskomplekset som er gjort siden, tilsier at
dette ikke stemmer, da det ikke star noe om arealberegningsmodeller i vare vedtekter. Retningslinjene som er
vedlagt vedtektene inneholder en slik modell.

32 protokoll fra styremgte 10.06.2024.

133 Br| § 5-19 fgrste ledd gir bestemmelser om omfordeling av felleskostnader ved vesentlige endringer i
verdiforholdene mellom boligene. Lovproposisjonen, Ot. prp. 30 (2002-2003), sier: "Kva som er vesentleg, ma
avgjerast ut fra omstenda i det einskilde tilfellet, men der endringane i grunnlaget skulle tilseie ei justering av
felleskostnadene for den einskilde med meir enn 15 — 20 prosent, talar det for revisjon." Det bemerkes samtidig
at enhver andelseier kan fremme krav om at fordelingen endres dersom en mener lovens krav om vesentlig
endring er innfridd.
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- Borettslagets generalforsamling har flere ganger behandlet og vedtatt at leietillegg for
tilleggsareal skal veere tilsvarende som husleien for hovedareal pr kvm, i 1986, 1987, 2017 og
2024.

- Borettslaget har ikke evnet a fglge opp at generalforsamlingsvedtakene implementeres, og
leietillegg for tilleggsareal har vaert fastsatt pa mater det ikke har vaert grunnlag for i
generalforsamlingsvedtak, og det er i dag uklart hvordan leietillegget for de ulike andelene
har utviklet seg over tid. Leietillegg har kun med enkelte unntak etter 2017 blitt innkrevet iht.
generalforsamlingsvedtak.

- Borettslaget har ikke likebehandlet utbyggere nar det gjelder pris og modeller for beregning
av tilleggsareal. Korrigert for gkte eiendomspriser og husleiegkninger, har priser for innskudd
og leie veert sveert forskjellig giennom de siste 35 arene. De som startet med tilleggsleie pa
13,75 kr pr kvm pr mnd rundt 2010 har vesentlig lavere tilleggsleie enn de som startet med
samme pris 20 ar tidligere.

Styret oppfatter dagens situasjon som urettferdig pa flere mater. Med bakgrunn i forskjellig priser og
arealberegningsmodeller, sa er situasjonen urettferdig utbyggere imellom. Med bakgrunn i tidligere
generalforsamlingsvedtak, sa er situasjonen urettferdig for de som ikke har bygget ut, siden de har
matte baere mer enn den tiltenkte andel felleskostnader. Styret fremholder derfor at det er ngdvendig
3 justere fordelingen av felleskostnader i borettslaget. Denne gjennomgangen av sakskomplekset bgr
bekrefte dette.

Styret opplever noe usikkerhet knyttet til vedtaket som ble fattet pa den ordinaere
generalforsamlingen i 2024. Saken er dessuten med dette dokumentet ytterligere belyst, bade for
styret og for borettslaget. Styret akter derfor a kalle inn til ekstraordinzer generalforsamling sa snart
som mulig over sommerferien, med hap om at borettslaget kan samle seg bak en vei videre.

Styret

Spgrsmal om dette dokumentet kan sendes til styremedlem Ole Kasper Olsen pa e-post til
olekasper@gmail.com med kopi til torshovkvartall3@styrerommet.no.
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Tillegg: Borettslagets utbyggingssaker hos PBE

Styret har gjennomgatt sakene om utbygging som er registrert hos PBE, og vedlegger her en oversikt
over disse sakene. Styret gnsker at alle som eier utbygde leiligheter gar gjennom saken for sin
leilighet og forsikrer seg om at det foreligger ferdigattest for utbyggingen.

Sakene fra 1987 inneholder sgknad for all utbygging i oppgangen (dvs. samme bnr) under ett.
For saker etter 1987 oppgis tiltakshaver og om det er snakk om kjeller eller loft i listen under.

Johan Selmers gate 1, 1987, jnr. 87-3519: 198751113

Johan Selmers gate 1, 2008 (Nygard, kjeller): 200804108

Johan Svendsens gate 1, 1987, jnr. 87-3520: 198700495

Johan Svendsens gate 1, 1987, jnr. 87-5646: 198751797

Johan Svendsens gate 1, 2002 (Fjeld, kjeller): 200205444

Johan Svendsens gate 3, 1987, jnr. 87-3521: 198751114

Johan Svendsens gate 3, 1989, jnr. 89-2891 (Riseng, loft): 198901288
Johan Svendsens gate 3, 2003 (Stephansen, loft (utvider Risengs utbygg)): 200310276
Johan Svendsens gate 3, 2017 (Micklem, loft): 201707352

Johan Svendsens gate 3, 2017 (Mietinen, kjeller): 201711225

Johan Svendsens gate 5, 1987, jnr. 87-3522: 198704012

Johan Svendsens gate 5, 2002 (Reitan/Svenkerud, kjeller): 200202026
Johan Svendsens gate 5, 2002 (Hagstrgm/Valaker, kjeller): 200202544
Johan Svendsens gate 5, 2005 (borettslaget v/Kilstad, loft): 200510801
Johan Svendsens gate 7, 1987, jnr. 87-3523: 198751115

Johan Svendsens gate 7, 1996 (Evensen, kjeller): 199603007

Johan Svendsens gate 7, 2018 (Grgttum/Monsen, kjeller): 201813188
Johan Svendsens gate 9, 1987, jnr. 87-3524: 198751116

Johan Svendsens gate 9, 2003 (Hansen/Rga, kjeller): 200308797
Johan Svendsens gate 9, 2018 (Skjeeveland, kjeller): 201809784
Johan Svendsens gate 11, 1987, jnr. 87-3525: 198751117

Johan Svendsens gate 11, 1997 (Sjglie, kjeller): 199700193

Johan Svendsens gate 11, 2019 (Myhre, kjeller): 201911943

Johan Svendsens gate 13, 1987, jnr. 87-3526: 198751118

Johan Svendsens gate 13, 2004 (Lgkling/Mundal, kjeller): 200408498
Johan Svendsens gate 13, 2015 (Knuten, loft): 201513608

Johan Svendsens gate 15, 1987, jnr. 87-3527: 198751119

Johan Svendsens gate 15, 1999 (Holter, loft): 199902245

Johan Svendsens gate 15, 2009 (Hgrnes, kjeller): 200911525

Johan Svendsens gate 15, 2014 (Hgrnes, kjeller): 201413981

Ole Bulls gate 45, 1987, jnr. 87-3528: 198751120

Ole Bulls gate 45, 2008 (Sollie, loft): 200814375

Ole Bulls gate 47, 1987, jnr. 87-3529: 198751121

Ole Bulls gate 47, 1995 (Mellquist, kjeller): 199501214

Ole Bulls gate 47, 2005 (Slotten, loft): 200502658

Ole Bulls gate 47A, 2013 (Gran, kjeller (utvidelse av eksisterende)): 201306194
Ole Bulls gate 49, 1988, jnr. 88-0713: 198800450

Ole Bulls gate 49, 1996 (Ask, kjeller): 199603096

Ole Bulls gate 49, 1998 (Storvik, loft): 199805200
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Johan Selmers gate 1
Johan Svendsens gate 1
Johan Svendsens gate 3
Johan Svendsens gate 5
Johan Svendsens gate 7
Johan Svendsens gate 9
Johan Svendsens gate 11

<% TAKSERING NORGE

Arealrapport
Borettslaget Torshov Kvartal 13

Adresser:

Johan Svendsens gate 13
Johan Svendsens gate 15
Ole Bulls gate 45

Ole Bulls gate 47 A

Ole Bulls gate 47 B

Ole Bulls gate 47 C

Ole Bulls gate 49

Knr: 0301, Gnr: 225, Bnr: 125, Snr: 0.

Befaringsdato: 13.11.2023 - 22.11.2023, 19.06.2024 - 03.07.2024

Rapportdato: 10.07.2024

Takstmenn: Jgrgen Bertheussen, Anders Brathen, Espen Aakernes, Ggran Drange Knutsen, Matias
Holter Lgberg

Forutsetninger:

Innvendig areal er oppmdlt pé stedet. Arealet oppgis i hele kvadratmeter (m?). Oppmaling av bruksareal (BRA)
utfares etter Norsk Standard (NS 3940:2023), med de presiseringer for salg og taksering av boliger som er
nedfelt i Tillegg A, med fglgende unntak:

* Areal av eksterne boder o.l. utenfor leiligheten (BRA-e) oppmadles ikke. Det oppmdles kun BRA-i.
** Vled arealer hvor det er skratak mdles kun BRA, gulvareal (GUA) oppmdles ikke.
*** Det foretas ikke beskrivelse av felles bofunksjoner, parkeringsplasser m.m.

**x* Areal av pipelgp i boligen trekkes fra, og inngdr ikke i det oppgitte arealet.

Arealer oppgis i hele kvadratmeter (m?) for hver bolig/bruksenhet. Rapporten angir ikke romfordeling. Oppgitte
arealer kan ikke benyttes ved markedsfgring / omsetning av bolig.
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Leilighets-/
Objektnr.
1

O 00 N O U B~ W N

L e =
o 1 B W L O

Vedlegg 2

Andelsnr.

34
35
36
37
38
39
40
a1
22
43
44
46
a7
48
49

Adresse

Johan Svendsens gate 1
Johan Svendsens gate 1
Johan Svendsens gate 1
Johan Svendsens gate 1
Johan Svendsens gate 1
Johan Svendsens gate 1
Johan Svendsens gate 1
Johan Svendsens gate 1
Johan Svendsens gate 3
Johan Svendsens gate 3
Johan Svendsens gate 3
Johan Svendsens gate 3
Johan Svendsens gate 3
Johan Svendsens gate 3

Johan Svendsens gate 3

Kjeller 1. etasje 2. etasje

35 69
42 69
57
31
57
44 67
37 67
90
55
25av 38

3. etasje

57
31
58

55
32
54

Loft Hems Totalt areal

104
111
57
31
57
57
31
45 3 106
111
104
20
55
22 77
32
50 19 123
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Leilighets-/

Objektnr. Andelsnr. Adresse Kjeller 1. etasje 2. etasje 3. etasje Loft Hems Totalt areal
17 50 Johan Svendsens gate 5 44 72 116
18 51 Johan Svendsens gate 5 36 74 110
19 52 Johan Svendsens gate 5 59 59
20 20 Johan Svendsens gate 5 34 34
21 54 Johan Svendsens gate 5 58 58
22 55 Johan Svendsens gate 5 59 25 5 89
23 56 Johan Svendsens gate 5 33 33
24 57 Johan Svendsens gate 5 57 49 106
25 58 Johan Svendsens gate 7 40 72 112
26 59 Johan Svendsens gate 7 59 71 130
27 /28 60/ 61 Johan Svendsens gate 7 91 91
29 62 Johan Svendsens gate 7 57 57
30 63 Johan Svendsens gate 7 58 24 82
31 64 Johan Svendsens gate 7 34 34
32 65 Johan Svendsens gate 7 57 46 8 111
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Leilighets-/
Objektnr.
33

34
35
36
37
38
39
40
a1
42
43
a4
45
46
48

Vedlegg 2

Andelsnr.

66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
81

Adresse

Johan Svendsens gate 9
Johan Svendsens gate 9
Johan Svendsens gate 9
Johan Svendsens gate 9
Johan Svendsens gate 9
Johan Svendsens gate 9
Johan Svendsens gate 9
Johan Svendsens gate 9
Johan Svendsens gate 11
Johan Svendsens gate 11
Johan Svendsens gate 11
Johan Svendsens gate 11
Johan Svendsens gate 11
Johan Svendsens gate 11

Johan Svendsens gate 11

Kjeller 1. etasje 2. etasje

52 72
25 71

59

35

57
40 71
38 69

57

33

57
27 av 38

3. etasje

58
34
57

88
55

Loft Hems Totalt areal

124
96
59
35
57
38 3 99
27 61
57
111
107
57
33
57
35 123
34 89
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Leilighets-/
Objektnr.
49

50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62

Vedlegg 2

Andelsnr.

82
83
84
85
86
32
88
89
90
91
92
93
94
95

Adresse

Johan Svendsens gate 13
Johan Svendsens gate 13
Johan Svendsens gate 13
Johan Svendsens gate 13
Johan Svendsens gate 13
Johan Svendsens gate 13
Johan Svendsens gate 13
Johan Svendsens gate 13
Johan Svendsens gate 15
Johan Svendsens gate 15
Johan Svendsens gate 15
Johan Svendsens gate 15
Johan Svendsens gate 15

Johan Svendsens gate 15

Kjeller

38

51
44

1. etasje 2. etasje

67
71
58
34
58
71
51
72
51
28av 38

3. etasje

58
33
58

73
51

Loft Hems Totalt areal

105
71
58
34
58
28 3 89
33
49 6 113
122
95
72
51
53 1 127
51
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Leilighets-/
Objektnr.

Vedlegg 2

63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
80

Andelsnr.

96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110

113

Adresse

Johan Selmers gate 1
Johan Selmers gate 1
Johan Selmers gate 1
Johan Selmers gate 1
Johan Selmers gate 1
Johan Selmers gate 1
Johan Selmers gate 1
Johan Selmers gate 1
Ole Bulls gate 45
Ole Bulls gate 45
Ole Bulls gate 45
Ole Bulls gate 45
Ole Bulls gate 45
Ole Bulls gate 45
Ole Bulls gate 45
Ole Bulls gate 45
Ole Bulls gate 45

Kjeller

46
64

60

1. etasje

92
67

40
40
a4
a4

29av 38

2. etasje

58
67
67

65
51
65

3. etasje

57
68
67

121
64

Loft

45
39
36

25
65

vedlegg-2-Arealrapport Torshov Kvartal 13 - juli 2024.pdf

Hems

15

Totalt areal

138
131
58
67
67
109
107
103
40
40
a4
104
65
51
65
147
144
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Leilighets-/
Objektnr.

Vedlegg 2

81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92

Andelsnr.

114
115
116
117
118
119
87
121
122
123
53
120

Adresse

Ole Bulls gate 47 C
Ole Bulls gate 47 A
Ole Bulls gate 47 B
Ole Bulls gate 47 B
Ole Bulls gate 47 B
Ole Bulls gate 47 B
Ole Bulls gate 49
Ole Bulls gate 49
Ole Bulls gate 49
Ole Bulls gate 49
Ole Bulls gate 49
Ole Bulls gate 49

Kjeller

42
18

66

1. etasje

62
54

44
66

30av38

2. etasje

73
65

44
67

3.

etasje

83
66

43
66

Loft Hems Totalt areal

104

72

73

65
55 138
52 9 127
110

66

44

67

25 68

66
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<% TAKSERING NORGE

Taksering Norge AS er et uavhengig takstmannsforetak, spesialisert for boligtaksering.
Takstmannen/bygningssakkyndig plikter G folge selskapets etiske retningslinjer og regler i forbindelse
med utfgrelse av takstoppdrag. Rapporten utfgres kun av profesjonelle
takstmenn/bygningssakkyndige som imgtekommer kompetanse- og erfaringskravene til Taksering
Norge. Taksering Norge har blant bransjens hgyeste erfarings- og kompetansekrav til de som
anvender og signerer denne rapporten.

Jgrgen Bertheussen

i

F

Uavhengig Takstmann

Taksering Norge AS
Adresse: Ullern allé 28, 0381 Oslo
e-post: post@takseringnorge.no
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Oversikt over fordeling av
felleskostnader

Bakgrunn

| forbindelse med arbeidet som pagar med omfordeling av felleskostnader, sa gnsker styret
a gi sd mye informasjon som mulig, og sa tidlig som mulig, i forkant av en ekstraordinaer
generalforsamling som er planlagt i slutten av september.

Vedlagt finnes derfor en oversikt over borettslagets innkreving av felleskostnader, bade i dag
og ved implementering av to forskjellige modeller for omfordeling.

Styret redegjorde for hva vi planlegger a innstille pa i et notat som vi har distribuert pa Vibbo.
Vi anbefaler at du har lest gjennom notatet fgr du ser pa denne oversikten, for a fa
tilstrekkelig bakgrunn for de tallene som presenteres i vedlegget. Som det framgar av
notatet, vil styret etter en grundig gjennomgang innstille pa en modell der loft og kjeller
rabatteres 25%. Dette er en av modellene som framgar av oversikten.

Den andre modellen som er inkludert i oversikten er en implementering av vedtaket fra
ordinzer generalforsamling i 2024, dvs. at loft og kjeller ikke rabatteres, men skal bidra med
like mye til felleskostnader pr kvm som boligens opprinnelige areal.

Tallgrunnlaget er ikke fullstendig anonymisert, men informasjon som direkte og apenbart
identifiserer eiere av boligene er fiernet. Vi har valgt a inkludere andelsnummeret i
oversikten. Styret mener det er ngdvendig a fremlegge denne dokumentasjonen, slik at hver
andelseier kan se egen andel av felleskostnadene i kontekst av hele lagets fordeling av
felleskostnader.

Leseveiledning

Oversikten har seks kolonner, med fglgende informasjon, fra venstre mot hgyre:

- Andelsnummer. Dette er boligens andelsnummer. Du finner ditt eget andelsnummer
pa Vibbo under “Min bolig”. Andelsnumrene er ikke ngdvendigvis sekvensielle i hver
oppgang, slik leilighetsnumrene er. En bar dermed ikke forsgke & utlede naboenes
felleskostnader basert pa neerliggende andelsnumre.

- Utbygd? Kolonnen indikerer om boligen er utbygd eller ikke, og om det er snakk om
utbygging til loft eller kjeller. Dersom det ikke star noe, er boligen ikke utbygd.

- Prising av utbygd areal i dag. Denne kolonnen viser hvor mye som i dag betales pr
kvm for det utbygde arealet i forhold til hvor mye som betales pr kvm for det
opprinnelige arealet. Med opprinnelig areal, menes boligens areal i 1. eller 3. etasje.
Ved 0% betales det ingenting for utbygd areal. Ved 100% betales det like mye i
felleskostnad pr kvm for det utbygde arealet som for boligens opprinnelige areal. |
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snitt er dette tallet ca 60%, dvs. at utbygde arealer i snitt er rabattert med 40% uten
at dette noen gang er vedtatt i generalforsamling.

- Felleskostnader i dag. | denne kolonnen fremkommer det hvor mye som faktureres
i felleskostnader pr. andel. Her inngér ikke tillegget for kjeller eller loft.

- Felleskostnader og tillegg for kjeller/loft i dag. | denne kolonnen fremkommer det
hvor mye boligen i dag faktureres totalt for felleskostnader og tillegg for utbygd areal.
Pa fakturaen fra Obos vises disse som to linjer, en for "Felleskostnader" og en for
“Tillegg Kjeller/Loft”.

- Rabattert modell - felleskostnader. Denne kolonnen viser ny felleskostnad for
boligene ved implementering av den modellen som styret vil innstille pa til
ekstraordinaer generalforsamling, der loft og kjeller er rabattert med 25%.

- Fullprismodell - GF24 - felleskostnader. Denne kolonnen viser ny felleskostnad for
boligene ved implementering av den modellen som ble vedtatt pa ordineer
generalforsamling i april 2024.

Hva man kan lese ut av oversikten

Hensikten med oversikten er fgrst og fremst & kommunisere til hver enkelt andelseier hva en
omfordeling av felleskostnadene vil ha & si for egen og andres bolig. Begge deler vil vaere
relevant & kjenne til nar generalforsamlingen skal vurdere saken.

Det et vesentlig poeng at andelseiere med utbygde boliger kan se hvor mye de betaler sett i
forhold til andre med utbygd areal. Styret er opptatt av & papeke hvor mye variasjon tallene
viser. Noen betaler ingenting, andre betaler enormt mye.

Dersom generalforsamlingen vedtar at utbygde boliger betaler en noe stgrre andel av
felleskostnadene enn i dag, vil boliger som ikke er utbygd betale en tilsvarende mindre
andel. Som vi har redegjort for i notatet om omfordeling og oversikten over borettslagets
handtering av utbygainger tilbake i tid, mener vi at tillegg for kjeller og loft aldri har blitt
innkrevd iht. vedtak gjort av tidligere generalforsamlinger. Dette innebeerer at boliger som
ikke er utbygd har betalt en sterre andel av felleskostnadene enn det generalforsamlingene
har bestemt, og det over lang tid.

Styret mener derfor at en omfordelingsmodell bar redusere andelen som betales av boliger
som ikke er utbygd, dvs. gke andelen betalt av utbygde boliger.

Totalt innkrevde midler framgar av vedlegget, og er:
- Dagens modell: 379 410 kr, hvorav 224 829 kr fra utbygde boliger (59%)
- Rabattert modell: 396 443 kr, hvorav 241 862 kr fra utbygde boliger (61%)
- Fullprismodellen: 421 513 kr, hvorav 266 933 kr fra utbygde boliger (63%)
Tallene er ikke endelig kvalitetssikret av forretningsfarer; det tas forbehold om feil.

Styret

Spgrsmal kan rettes til styremedlem Ole Kasper Olsen per e-post til
torshovkvartal13@styrerommet.no med kopi til olekasper@gmail.com.
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Prising av utbygd Felleskostnader i Felleskostnader og tillegg Rabattert modell - Fullprismodell - GF24 -

Andelsnummer Utbygd? areal i dag dag for kjeller/loft i dag felleskostnader felleskostnader
20 2 537,00 kr 2 537,00 kr 2 537,00 kr 2 537,00 kr
32 loft 91,28% 3 250,00 kr 4 631,00 kr 4 384,70 kr 4 762,93 kr
34 kjeller 74,88% 4 024,00 kr 5 334,00 kr 5 336,17 kr 5 773,57 kr
35 kjeller 57,23% 4 024,00 kr 5 259,00 kr 5 642,35 kr 6 181,80 kr
36 3 543,00 kr 3 543,00 kr 3 543,00 kr 3 543,00 kr
37 2 428,00 kr 2 428,00 kr 2 428,00 kr 2 428,00 kr
38 3 543,00 kr 3 543,00 kr 3 543,00 kr 3 543,00 kr
39 3 543,00 kr 3 543,00 kr 3 543,00 kr 3 543,00 kr
40 2 428,00 kr 2 428,00 kr 2 428,00 kr 2 428,00 kr
41 loft 61,24% 3 543,00 kr 5 189,00 kr 5 558,84 kr 6 230,79 kr
42 kjeller 52,31% 4 158,00 kr 5 424,00 kr 5 973,25 kr 6 578,33 kr
43 kijeller 0,00% 4 024,00 kr 4 024,00 kr 5 465,43 kr 5 945,91 kr
44 5 837,00 kr 5 837,00 kr 5 837,00 kr 5 837,00 kr
46 3 543,00 kr 3 543,00 kr 3 543,00 kr 3 543,00 kr
47 loft 116,69% 3 543,00 kr 4 896,00 kr 4 412,65 kr 4 702,53 kr
48 2 428,00 kr 2 428,00 kr 2 428,00 kr 2 428,00 kr
49 loft 48,65% 3 543,00 kr 5 618,00 kr 6 741,54 kr 7 807,72 kr
50 kjeller 62,99% 4 024,00 kr 5 397,00 kr 5 658,75 kr 6 203,67 kr
51 kjeller 65,08% 4 024,00 kr 5121,00 kr 5 288,30 kr 5 709,73 kr
52 3 572,00 kr 3 572,00 kr 3 572,00 kr 3 572,00 kr
53 loft 65,65% 2 670,00 kr 3 526,00 kr 3 647,97 kr 3973,95 kr
54 3 572,00 kr 3 572,00 kr 3 572,00 kr 3 572,00 kr
55 loft 51,08% 3 572,00 kr 4 376,00 kr 4 752,58 kr 5 146,10 kr
56 2 537,00 kr 2 537,00 kr 2 537,00 kr 2 537,00 kr
57 loft 62,16% 3 572,00 kr 5 325,00 kr 5 687,00 kr 6 392,00 kr
58 kjeller 105,84% 4 070,00 kr 6 164,00 kr 5 553,85 kr 6 048,47 kr
59 kjeller 54,46% 3 752,00 kr 5 306,00 kr 5 892,23 kr 6 605,63 kr
60 3 572,00 kr 3 572,00 kr 3 572,00 kr 3 572,00 kr
61 2 506,00 kr 2 506,00 kr 2 506,00 kr 2 506,00 kr
62 3 572,00 kr 3 572,00 kr 3 572,00 kr 3 572,00 kr
63 loft 61,70% 3 572,00 kr 4 332,00 kr 4 495,79 kr 4803,72 kr
64 2 506,00 kr 2 506,00 kr 2 506,00 kr 2 506,00 kr
65 loft 120,06% 3 572,00 kr 7 334,00 kr 5 922,00 kr 6 705,33 kr
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Andelsnummer

Vedlegg 4
28.08.2024

66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99

Prising av utbygd

Utbygd? areal i dag
kjeller 52,43%
kjeller 102,84%
loft 47,97%
loft 55,98%
kjeller 16,15%
kjeller 60,31%
loft 46,99%
loft 51,34%
kjeller 62,06%
kjeller 57,97%
loft 52,02%
kjeller 33,33%
kjeller 73,61%
loft 48,35%
kjeller 52,31%
kjeller 43,98%

Felleskostnader i Felleskostnader og tillegg

dag
4 070,00 kr
4 070,00 kr
3 572,00 kr
2 506,00 kr
3 572,00 kr
3 572,00 kr
2 506,00 kr
3 572,00 kr
4 070,00 kr
4 070,00 kr
3 572,00 kr
2 506,00 kr
3 572,00 kr
6 017,00 kr
3510,00 kr
4 070,00 kr
4 070,00 kr
3 572,00 kr
2 506,00 kr
3 572,00 kr
2 552,00 kr
2 506,00 kr
3572,00 kr
3 543,00 kr
2 670,00 kr
4 046,00 kr
3049,00 kr
4 046,00 kr
3 049,00 kr
4 779,00 kr
3 757,00 kr
3 464,00 kr
4 046,00 kr

35av 38

for kjeller/loft i dag
5 463,00 kr
5 249,00 kr
3 572,00 kr
2 506,00 kr
3 572,00 kr
4 665,00 kr
3 455,00 kr
3 572,00 kr
4 394,00 kr
5 244,00 kr
3 572,00 kr
2 506,00 kr
3 572,00 kr
7 013,00 kr
4 493,00 kr
5 314,00 kr
4 070,00 kr
3 572,00 kr
2 506,00 kr
3 572,00 kr
4 603,00 kr
2 506,00 kr
5 206,00 kr
4 308,00 kr
4 173,00 kr
4 046,00 kr
3049,00 kr
5 386,00 kr
3 049,00 kr
5 893,00 kr
5212,00 kr
3 464,00 kr
4 046,00 kr

Rabattert modell -
felleskostnader
6 062,60 kr
4 929,86 kr
3 572,00 kr
2 506,00 kr
3 572,00 kr
5 281,02 kr
3777,43 kr
3 572,00 kr
5 574,75 kr
5 529,89 kr
3 572,00 kr
2 506,00 kr
3 572,00 kr
7 606,72 kr
4 945,91 kr
5 573,47 kr
4 070,00 kr
3 572,00 kr
2 506,00 kr
3572,00 kr
5 205,50 kr
2 506,00 kr
5 927,67 kr
5 264,60 kr
4 201,32 kr
4 046,00 kr
3049,00 kr
6 124,42 kr
3 049,00 kr
6 376,33 kr
6 238,30 kr
3 464,00 kr
4 046,00 kr

vedlegg-4-Oversikt over felleskostnader.pdf

Fullprismodell - GF24 -
felleskostnader
6 726,81 kr
5 216,48 kr
3 572,00 kr
2 506,00 kr
3 572,00 kr
5 850,69 kr
4 201,24 kr
3572,00 kr
6 076,34 kr
6 016,52 kr
3 572,00 kr
2 506,00 kr
3 572,00 kr
8 136,63 kr
5 424,55 kr
6 074,63 kr
4 070,00 kr
3572,00 kr
2 506,00 kr
3572,00 kr
6 090,00 kr
2 506,00 kr
6 712,90 kr
5 838,46 kr
4711,76 kr
4 046,00 kr
3 049,00 kr
6 817,23 kr
3 049,00 kr
6 908,77 kr
7 065,40 kr
3 464,00 kr
4 046,00 kr
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Prising av utbygd Felleskostnader i Felleskostnader og tillegg Rabattert modell - Fullprismodell - GF24 -

Andelsnummer Utbygd? areal i dag dag for kjeller/loft i dag felleskostnader felleskostnader
100 3987,00 kr 3987,00 kr 3987,00 kr 3987,00 kr

101 loft 38,74% 3 464,00 kr 4 594,00 kr 5 651,79 kr 6 381,05 kr

102 loft 58,92% 4 046,00 kr 5 273,00 kr 5 607,88 kr 6 128,50 kr

103 loft 93,06% 3987,00 kr 5 759,00 kr 5 415,18 kr 5 891,24 kr

104 2 545,00 kr 2 545,00 kr 2 545,00 kr 2 545,00 kr

105 2 428,00 kr 2 428,00 kr 2 428,00 kr 2 428,00 kr

106 2 891,00 kr 2 891,00 kr 2 891,00 kr 2 891,00 kr

107 kijeller 55,57% 2 891,00 kr 4 899,00 kr 5601,31 kr 6 504,75 kr

108 4 024,00 kr 4 024,00 kr 4 024,00 kr 4 024,00 kr

109 3241,00 kr 3 241,00 kr 3241,00 kr 3241,00 kr

110 3987,00 kr 3987,00 kr 3987,00 kr 3987,00 kr

111 loft 42,96% 7 261,00 kr 7 725,00 kr 8 071,11 kr 8341,15 kr

113 loft 58,17% 3987,00 kr 6 741,00 kr 7 537,92 kr 8721,56 kr

114 Kjeller 45,43% 4 046,00 kr 5 143,00 kr 5 856,91 kr 6 460,55 kr

115 kjeller 119,81% 3 408,00 kr 4 391,00 kr 4 023,33 kr 4 228,44 kr

116 4 241,00 kr 4 241,00 kr 4 241,00 kr 4 241,00 kr

117 4 372,00 kr 4 372,00 kr 4 372,00 kr 4 372,00 kr

118 loft 51,84% 5 346,00 kr 7 049,00 kr 7 809,67 kr 8 630,89 kr

119 loft 40,14% 4 402,00 kr 5 928,00 kr 7 253,30 kr 8 203,73 kr

120 3987,00 kr 3987,00 kr 3987,00 kr 3987,00 kr

121 3 757,00 kr 3 757,00 kr 3 757,00 kr 3 757,00 kr

122 2 715,00 kr 2 715,00 kr 2 715,00 kr 2 715,00 kr

123 3 987,00 kr 3 987,00 kr 3 987,00 kr 3 987,00 kr

TOTALT 321 230 kr 379 410 kr 396 443 kr 421 513 kr
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Deltagelse pa ekstraordinaert arsmate 2024

Arsmetet avholdes 26.09.24
Selskapsnummer: 6062 Selskapsnavn: BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL 13

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

37 av 38
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



‘ Dato

13.05.2025
Skatteetaten

U.off. offl . § 13, sktfv § 3-1

LEOPOLD MORTVEDT NICOLAUS
Sorgenfrigata 15 A H0301
0365 OSLO

Bekreftelse pa formuesverdi:

Kommune: 0301 OSLO

Organisasjonsnr 864 404 332 Andelsnr 20
Eiendommens adresse:

Johan Svendsens gate 5, 0475 OSLO

Formuesverdi for inntektsaret 2023:

Som primeerbolig: kr 953 413
Som sekundaerbolig:  kr 3 813 652

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no

TIf 800 80000
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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 kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| 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 saerskilt 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 szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre 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
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende 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 lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER 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 1as og ngkler til disse medfglge.

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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Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.



HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Johan Svendsens gate 5 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling

0475 0SLO Saksbehandler: Martin Ommundsen

Telefon: 906 42 614

Oppdragsnummer: E-post: martin.ommundsen@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



