


Eiendomsmegler/Partner

Heidi Siri Petersen

Mobil 906 93 484
E-post  heidi.siri.petersen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien
Frognerveien 22, 0263 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Tors gate 5

Kr 16 500 000,
Kr 413 850,
Kr16 913 850,
Kr 3 244.-

Jana Roostik

Eierseksjon
Eierseksjon

1904

129/151 kvm
678.9 m?

3

4

Gnr. 212, bnr. 886
4

1007250053

Total makeover!

Fornyet 4-roms med smart
planlgosning og lune soner
Peis | 2 bad | 3 soverom

Meget attraktiv og rolig beliggenhet pa Frogner i enveiskjgrt gate pa
hjernet av Tors gate/Eckersbergs gate. F& minutters gange til
forretninger, hyggelige kaféer og restauranter, skole og barnehager
samt kinoer, post og vinmonopol m.m. Kort vei ogsa til
Frognerparken, Vestkanttorvet, Langaardslgkken og en ny liten park
pa hjgrnet av Bondebakken og Gyldenlgves gate.

-Leiligheten har ikke veert bebodd siden oppussing ble ferdigstilt
-Perfekt for familien som vil bo bekvemt

-Genergs takhgyde pa hele 2,95 m.

-Nye 3-lags vinduer (2024) ut mot bakgérd

-Hjgrnepeis (2025)

-Rosett og stukkatur

-Fiskebensparkett

-2 delikate bad (2024), ett m/badekar

-Separat vaskerom

-Hovedsoverom en suite og med stort garderoberom

| Finn-annonse er det benyttet 0266 postnummer da Finn har
egendefinerte omrader/tilhgrighet. Postnummer til denne adressen er
0260.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 129 m2
BRA-e:22 m?

BRA totalt: 151 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 129 m? Entré, Stue/kjgkken, Gang, Bad, Soverom, Soverom 2, Vaskerom, 3
Soverom, 2 Bad, Omkledningsrom.

BRA-e: 2 m? Ekstern bod i baktrapp

Kjeller

BRA-e: 20 m2 Kjellerboder

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
678.9 m2

Tomtebeskrivelse
Pent beplantet forhage mot Eckersbergs gate. Opparbeidet gardsrom belagt med
belegningsstein. Sykkelparkering og utemgbler til felles benyttelse.

Beliggenhet

Meget attraktiv og rolig beliggenhet pa Frogner i enveiskjgrt gate pa hjgrnet av Tors
gate/Eckersbergs gate. F& minutters gange til forretninger, hyggelige kaféer og
restauranter, skole og barnehager samt kinoer, post og vinmonopol m.m. Kort vei ogsa
til Frognerparken, Vestkanttorvet, Langaardslgkken og en ny liten park pa hjgrnet av
Bondebakken og Gyldenlgves gate. Trikk i Frognerveien, Kirkeveien og pa Briskeby +
buss i Kirkeveien og i Bygdgy allé.

Adkomst

Enkel adkomst via felles oppgang og privat forgang | eksklusivt for hjgrneleilighet og
naboleilighet. Adkomst til oppgangen fra Tors gate | via port. Se vedlagte kart i
annonse. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger. For kollektivtilbud se
https://www.ruter.no.
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Bebyggelsen
| nabolaget ligger byvillane og klassiske Frogner bygarder pa rekke og rad, mange av
bygardene med nydelig portaler og forhaver.

Barnehage/Skole/Fritid
Nordraaksgate barnehage Al, Hegdehaugen barnehage og Frogner barnehage.

Skolekrets
Uranienborg skole.

Offentlig kommunikasjon
Trikk: Elisenberg med linje 12 ca 300 m

Buss: Elisenberg med linje 12N ca 300 m
T-bane: Majorstuen med linje 1-5 ca 1,2 km
Tog: nationaltheatret stasjon med 10 ulike linjer ca 1,8 km

Bygningssakkyndig
Jan-Petter Vie

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygning fundamentert med flatefundamenter, yttervegger i teglstein med malt puss pa
fasader, vinduer med 2-lags glass og 3-lags glass, malte dgrer og saltak antatt tekket
med takstein eller plater.

Sammendrag selgers egenerklzering

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom? Ja, kun av faglzert. Ferdigattest
foreligger.
Beskrivelse: Alle bad og vaskerom ble renovert i 2024 utfgrt av: Ign VVS AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet? Ja.

Beskrivelse: Badet ble totalrenovert i 2024, inkludert nytt tettesjikt/membran, nytt sluk
og komplett utskifting av alle rgr. Arbeidet er fagmessig utfgrt av autorisert rgrlegger
og snekker. Ferdigattest foreligger.

4. Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avlgp? Ja, kun av
fagleert.
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Beskrivelse: Det er utfgrt arbeid pa vann- og avlgpsanlegget i forbindelse med
totalrenovering av badet. Arbeidet er kontrollert av uavhengig kontroll av vatrom i 2025
av sertifisert ing. bedrift Siv.ing Frode Solgy AS

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

Beskrivelse: Dette er ukjent for oss. | kjellerboder/ kjeller til garden lukter det kjeller.
Om dette er fukt eller annet kan ikke svare pa da vi ikke vet. Bod i baktrapp fremstar
som at det er fukt i vegg. Men dette vet vi ikke.

6. Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade? Ja.
Beskrivelse: Ja, det er avdekket Igs puss pa fasaden mot Eckersbergs gate. Fikk
beskjed fra sameiet i mars 2025. Sameiet jobber med plan og utbedringsarbeid er
igangsatt eller planlagt.

8. Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende? Ja.
Beskrivelse: Torsgate 5 har hatt noe setnings pavirkning over tid, seerlig i omradet der
bygget mgter nabogarden i Eckersbergs gate, da det er en gammel bygard. Dette synes
godt fra utside bygg Vi har ingen informasjon om hvor vidt det er andre setningsskader
/skjevheter i bygget enn det som er nevnt.

11. Kjenner du til om det er/har veert utfgrt arbeid pa el-anlegget eller andre
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)? Ja, kun av fagleert.
Beskrivelse: Ja, det er utfgrt arbeid pa el-anlegget. Hele det elektriske anlegget ble
oppgradert med ny installasjon, inkludert nytt sikringsskap. Alt av elektrisk arbeid er
nytt. Utfgrt av: Rettel Elektro AS

16. Kjenner du til om det har vaert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade? Ja,
kun av fagleert.

Beskrivelse: Det ble utfgrt noe arbeid pa taket tidligere. Her ma informasjon hentes fra
styret, da arbeidet ble gjort fgr vi overtok leiligheten, i regi av sameiet.

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

Beskrivelse: Deler av kjeller i bygarden er bygget om til bolig. Loft ble bygget ut en
gang fra raloft til boliger. Vi har ingen ytterligere kunnskap om dette. Leilighetene i 1.
etasje ble seksjonert etter eierseksjonslovens bestemmelser pa 1980-tallet, sammen
med alle leilighetene i bygget, men oppdelingen ble ikke sgkt om hos Plan- og
Bygningsetaten pa den tiden. Dette ble fgrst oppdaget i 2023 av tidligere eier. Etter
dette ble ngdvendige endringer byggmeldt, og alt er nd i orden med
bygningsmyndighetene. Det foreligger ferdigattest for eiendommen.

18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene? Ja.
Beskrivelse: 202454091 - Byggesak. Ferdigattest utstedt 14.05.2025.
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24. Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for
kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private avtaler)? Selger har ikke
bebodd leiligheten da det har vaert pagaende oppussing som ble ferdigstilt i 2025.
Derfor har selger ikke spesifikk kunnskap om eiendommens tilstand, og det kan finnes
feil eller skader som ikke er eksplisitt opplyst om.

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

Beskrivelse: Det foreligger planer og diskusjoner knyttet til rehabilitering fasade og
brannsikring av kjeller. Hva som er konkludert med, vet vi ikke. Her ma det hentes
informasjon fra styret.

Innhold

Leiligheten ligger i hgy 1. etasje og inneholder 3 soverom, entré/gang, 2 bad, stue i
apen lgsning med kjokken, omkledningsrom, gang og separat vaskerom.

Leiligheten er blitt oppusset i 2024/2025 med fiskebensparkett, nytt kjgkken pluss
begge bad og vaskerom. Det er ogsa skiftet vinduer som er vendt mot bakgard, samt
en modernisering av alle rom i form av overflateoppussing. Se tekst under angadende
total oversikt over modernisering og pakostning.

Standard

UTVENDIG

Vinduer med 2-lags glass fra 1987 og nye 3-lags vinduer. Det er nye malte lyd/
brannklassifiserte ytterdgrer.

INNVENDIG

Gulv med fiskebensparkett, fliser, sisal og enstavsparkett. Vegger med malte flater og
fliser. Malte himlinger. Det er nye overflater og gulv. Etasjeskillere med trebjelkelag.
Originale teglsteinspiper. Eier opplyser at piper er rehabilitert. Det er montert ny peis i
stue/kjpkken. Innvendige nye malte dgrer.

Bad 1

Nytt fliselagt bad med dusj, servant og veggmontert wc. Eier opplyser at det foreligger
dokumentasjon pa oppbygging av rommet. Fliselagte vegger og malt himling. Fliselagt
gulv med varmekabler. Plastsluk med dokumentert utfgrelse pa membran. Det er
servantskap med malte fronter og speil i rommet. Dusjdgrer er i glass og de er
regnfallsdusj. Det er mekanisk avtrekk fra rommet.

Vaskerom

Nytt vaskerom med utslagsvask og opplegg til vaskemaskin. Eier opplyser at det
foreligger dokumentasjon pa oppbygging av rommet. Malte vegger og malt himling.
Fliselagt gulv med varmekabler. Plastsluk med dokumentert utfgrelse pa membran.
Det er montert glatt servantskap i rommet. Det er naturlig avtrekk fra rommet.
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Bad 2

Nytt fliselagt bad med dusj, servant, badekar og veggmontert wc. Eier opplyser at det
foreligger dokumentasjon pa oppbygging av rommet. Fliselagte vegger og malt
himling. Fliselagt gulv med varmekabler. Plastsluk med dokumentert utfgrelse pa
membran. Det er innredning med malte fronter og speil i rommet. Dusjdgrer er i glass
og det er regnfallsdusj. Det er mekanisk avtrekk fra rommet.

KJZKKEN

Ny kjgkkeninnredning med malte fronter og benkeplater i kompositt. Kjgkkenet har
frittstdende kjgkkengy. Kjgkkenet har integrert komfyr, bred induksjonstopp,
oppvaskmaskin og kjgl/frys. Ny platetopp med kullfilterventilator.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Det er nye vannrgr av type rgr i rgr opplegg i boligen. Koblingsskap er i vegg i entre. Det
er nye avlgpsrgr i plast innvendig i boligen. Det er mekanisk avtrekk fra baderom, og
ellers tilluft fra ventiler i vinduer. Eier opplyser at det er montert ny bereder pa 300 liter i
boligen. Bereder er plassert over himling til bad. Det er nytt elektrisk anlegg i boligen
med automatsikringer. Det er felles brannvarslingsanlegg i bygningen. Det er
rgykvarsler og pulverapparat i boligen.

Info fra takstmann:

Bolig med ny god standard. Boligen er i 2024/2025 pakostet med bl.a. overflater, guly,
dgrer, flere vinduer, el-anlegg, rgropplegg, bereder, diverse skillevegger, 2 fliselagte bad
vaskerom, kjgkken med hvitevarer, peis m.m. Det er eldre pipe, flere vinduer m.m.
Ferdigattest utstedt 14.05.2025 basert pa dagens bruk av rommene | plantegning.

Forhold som har fatt tilstandsgrad 2:
-Vinduer

-Radon

-Ventilasjon

-Avtrekk kjgkken

-Ventilasjon vaskerom

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.
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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
Info fra selger:
Arbeidet er utfgrt av fagpersoner. Dokumentasjon for El, rgr, membran foreligger.

1. 2024 utfert ny el installasjon i leiligheten av fagfolk Rett Elektro AS dokumentasjon
fglger med. Belysning med dimmer, varmekabler pa 2 bad, vaskerom og gang. ELKO
PLUS stikkontakter, bryter, dimmer. Spotter i kjgkken Astro Ascoli recessed.

2. Oppgradering av bad: veggghent WC (innbygd TECE seal bag kasse), membran
(Weber membran system), varmekabler i gulv (alt av el.arbeid utfgrt av fagfolk Rettel
Elektro AS) . Ny 300L varmtvannsberederer installert i gjeste bad. Rer - arbeid utfgrt av
fagfolk IGN VVS AS.

3. Flis: Masterbad Provenza Unique Travertine, Gjeste bad: Provenza Eureca Bianco,
Vaskerom og gang: Terazzo ERGON Lombarda, Cenere Mix. Nye: dusj vegger,
servantbatteri, vegghent WC Geberit Acanto, dusjsett fra Grohe 310 XXL , elektrisk
handkletgrker TAMBURIN 24-4019, badekar Balteco Azzur 155, servantbatteri,
badekarbatteri: HansGrohe Vivenis. Vaskerom: vegghengt servant, uttak for
vaskemaskin i servant.

4. 3 Nye vinduer (bakgard) fra 2024 Viking Windows AS.

5. Nytt kjskken, garderobe, walk-in, baderom og vaskerom servanter. Alt lagt av
mgbelsnekker Miar Sisustus etter interigr arkitektens skisser. Komposit Benkeplate
kjgkken og kjokken gy Techistone Noble Supreme White, installert av leverandgr
Granitop AS. Hvitevarer Miele. Koketopp med integrert vifte. Nedlimt kjgkken vask fra
Franke og blandebatteri fra Hansgrohe (pull out).

6. Ny Inngangsdgr (brann EI30 og lydklassifert) og Brann- og lydklassifisert dor til
trappelgp. Spesiell farge samme som alle mgbler i leiligheten.

7. Nye innedgrer. Spesiell farge samme som alle mgbler i leiligheten. Handtak fra
Mandelli 1953 Grint Matt Bronze.

8. | Stue og Kjgkkem: Fiskeben parkett fra Boen bgrstet eik Light Andante. Parket i 3
soverom Boen Eik Andante. Ny gulvlister 15cm.

9. Sparkel og maling utfgrt i 2024.

Tors gate 5



10

10. Nytt sisal teppe i gang (hall) og Walk-in garderobe fra belgisk produsent Tasibel.
11. Panelovner kjgpt i 2025.

12. Ny Peis: Romotop HEAT R/L

Modernisert/Pakostet ar
2024

TV/Internett/Bredband
Felles avtale med Telia.

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap
Gjensidige

Polisenummer

936061063

Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet fgrer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjgp av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Det skal veere ajourfgrte navneskilt pa ringeklokke og postkasse, i henhold til sameiets
gjeldende standard. Dette er beboers ansvar. Ved manglende standard skilting fire uker
etter innflytting, vil skilting bli utfgrt av styret mot et gebyr pa kr. 500,-

Energi
Oppvarming
Elektrisk samt varme pa bad. Peis i stue (2025)

Energikarakter G Energifarge Oransje
@konomi
Tot prisant. ekskl. omk.

Kr 16 500 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.
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Eiendomsskatt
Kr 6 030

Eiendomsskatt ar
2025

Formuesverdi primaer
Kr 2 766 000

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 10 380 000
Formuesverdi sekundzer 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
Eierbrok
142/2300

Felleskostnader inkluderer
Tv/internett, kommunale avgifter, personalkostnader, forretningsfarsel, felles strem og

forsikring, drift og vedlikehold.

Felleskostnader pr. mnd
Kr3244

Andel fellesformue
Kr 28 088
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Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet

Sameienavn
Sameiet Tors Gate 5

Organisasjonsnummer
983 842704

Om sameiet

Sameiets navn er Tors gate 5, og har gardsnummer 212 og bruksnummer 886 i Oslo
kommune. Sameiet bestar av 11 boligseksjoner og 1 naeringsseksjon.
Lanebetingelser fellesgjeld

Selskapet har ingen lan.

Forkjopsrett
Det praktiseres ikke forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett
Arsresultat for 2024 var kr -5 310,
Disponible midler pr 31.12.24 var kr 427 753,-

Styregodkjennelse
Det praktiseres ikke styregodkjennelse.

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet ma ikke vaere til sjenanse for de gvrige brukerne av
eiendommen.

Forretningsforer

Forretningsforer

OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 212, bruksnummer 886, seksjonsnummer 4 i Oslo kommune.
Tinglyste heftelser og rettigheter
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Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/212/886/4:

09.01.1902 - Dokumentnr: 900489 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om vann/kloakkledning

Med flere bestemmelser

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:886

Gjelder denne registerenheten med flere

05.02.1902 - Dokumentnr: 900490 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om gjerde

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:886

Gjelder denne registerenheten med flere

04.08.1988 - Dokumentnr: 52013 - Erkleering/avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR: NOK 20,000

MED PRIORITET INNTIL 80% AV VERDITAKST
Gjelder denne registerenheten med flere

04.08.1988 - Dokumentnr: 52013 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 4

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 142/2300

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 12 SEKSJONER

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger attestert ekspedisjonsdokument fra 1909 samt ferdigattest 14.05.25.
Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om ferdigattest for bruksendring og
endring i baerekonstruksjon, mottatt 25.04.2025.

Vei, vann og avigp

Offentlig.

Regulerings- og arealplaner

Boligen ligger pa en tomt og i et omrade regulert til boligformal.
Boligen ligger pa byantikvarens gule liste.
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Pagaende plansak:
Saksnr: 202114191
Saken gjelder: Detaljregulering - Elisenberglgkken

Pagaende byggesaker:

Tors gate 3 B - Bruksendring av bod pa loft til bolig, takopplett og innsetting av
takvinduer

Saksnummer: 202550037

Odins gate 30 E - Fasadeendring

Saksnummer: 202118164

Odins gate 30 E - Bruksendring av deler av underetasje til bolig og fasadeendringer
Saksnummer: 202550877

Eckersbergs gate 18 B - Nytt teknisk rom pa tak og riving av del av bygning
Saksnummer: 202312678

Eckersbergs gate 16 - Oppfering av dobbeltgarasje
Saksnummer: 202217645

Adgang til utleie
Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). 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
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tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes 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 for det legges inn bud.

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 kjgper 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 kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre 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 godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjeper 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 kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste 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 & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

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,
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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 a ikke ta imot bud direkte
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 a fa en kopi av budjournal i anonymisert form. Budgivning
utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a 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 a 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
16 500 000 (Prisantydning)

Omkostninger

412 500 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

413 850 (Omkostninger totalt)
424 750 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
427 550 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

16 913 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)

16 924 750 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars
varighet))

16 927 550 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
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selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 413 850

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 ikke tegnet boligselgerforsikring pa boligen. Selger har likevel utarbeidet en
egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

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 0,75% provisjon, 19 900,- for tilrettelegging, 7 990,- for oppgjer og

kr 3 490,- pr. visning. | tillegg kommer det kostnader til markedsfgring, tilstandsrapport,
foto etc.
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Oppdragsansvarlig

Heidi Siri Petersen
Eiendomsmegler/Partner
heidi.siri.petersen@aktiv.no
TIf: 906 93 484

Gabrielsen & Partners Frogner AS, Frognerveien 22
0263 OSLO

Salgsoppgavedato
16.09.2025
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Stuerkjekken

Tegnet av Bolig og Eiendomstakst AS.
Mobilnr: 93007718

Veer oppmerksom pa at dette er en illustrasjon av boligens planlesning med omtrentlige mal.
Faktiske malinger pa stedet kan avvike og malene er ikke juridisk bindende

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan

forekomme.
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Tilstandsrapport

© Tors gate 5, 0260 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 212, bnr. 886, snr. 4

Norsk takst

Sum areal alle bygg: BRA: 151 m? BRA-i: 129 m?

Befaringsdato: 24.04.2025 Rapportdato: 06.05.2025

Oppdragsnr.: 11114-2007

Autorisert foretak: Bolig og Eiendomstakst AS Sertifisert Takstingenigr: Jan-Petter Vie

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

Referansenummer: HQ1234

Var ref:

Akershus Taku DA
polig 0
I iendomstakst AS
Mob.: 930077 1§
Or.uz 98 778 500 MVA



Norsk takst

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

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

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

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

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

Rapportansvarlig

B ’) o
3% -V ften \)/UZ,
Jan-Petter Vie

petter@vies.no

93007 718

Norsk takst

Oppdragsnr.: 11114-2007 Befaringsdato: 24.04.2025
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Tors gate 5, 0260 OSLO Bolig og Eiendomstakst AS ‘
Gnr 212 - Bnr 886 Elvefaret 43 k I I
0301 OSLO 0751 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 11114-2007 Befaringsdato: 24.04.2025 Side: 3 av 17
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Tors gate 5, 0260 OSLO Bolig og Eiendomstakst AS
Gnr 212 - Bnr 886 Elvefaret 43
0301 OSLO 0751 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

aTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Tors gate 5, 0260 OSLO
Gnr 212 - Bnr 886
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Bolig og Eiendomstakst AS ‘

Elvefaret 43 k I l

0751 OSLO Norsk takst

Bygning fundamentert med flatefundamenter, yttervegger i
teglstein med malt puss pa fasader, vinduer med 2-lags glass og
3-lags glass, malte dgrer og saltak antatt tekket med takstein
eller plater.

Bolig med ny god standard.

Boligen er i 2024/2025 pakostet med bl.a. overflater, gulv, dgrer,
flere vinduer, el-anlegg, r@ropplegg, bereder, diverse
skillevegger, 2 fliselagte bad, vaskerom, kjgkken med hvitevarer,
peis m.m.

Det er eldre pipe, flere vinduer m.m.

Det er hgy fukt i kjeller, det er synlige fuktskader pa vegger i
baktrapp, det er slitasje, skader, sprekker, avskallinger m.m. pa
fasader m.m.

Det er synlige skjevheter og setningsskader i bygningen.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1904

UTVENDIG G til side

Vinduer med 2-lags glass fra 1987 og nye 3-lags vinduer.
Det er nye malte lyd/brannklassifiserte ytterdgrer.

INNVENDIG Ga til side

Gulv med fiskebensparkett, fliser, sisal og enstavsparkett. Vegger
med malte flater og fliser. Malte himlinger. Det er nye overflater og
gulv.

Etasjeskillere med trebjelkelag.

Originale teglsteinspiper. Eier opplyser at piper er rehabilitert. Det er
montert ny peis i stue/kjgkken.

Innvendige nye malte dgrer.

VATROM G4 til side

Bad 1

Nytt fliselagt bad med dusj, servant og veggmontert wc. Eier
opplyser at det foreligger dokumentasjon pa oppbygging av
rommet.

Fliselagte vegger og malt himling.

Fliselagt gulv med varmekabler.

Plastsluk med dokumentert utfgrelse pa membran.

Det er servantskap med malte fronter og speil i rommet. Dusjdgrer
er i glass og de er regnfallsdusj.

Det er mekanisk avtrekk fra rommet.

Hulltaking er ikke foretatt da rommet er nytt, og det foreligger
dokumentasjon pa oppbygging av rommet.

Vaskerom

Nytt vaskerom med utslagsvask og opplegg til vaskemaskin. Eier
opplyser at det foreligger dokumentasjon pa oppbygging av
rommet.

Malte vegger og malt himling.

Fliselagt gulv med varmekabler.

Plastsluk med dokumentert utfgrelse pda membran.

Det er montert glatt servantskap i rommet.

Det er naturlig avtrekk fra rommet.

Hulltaking er ikke foretatt da rommet er nytt, og det foreligger

Oppdragsnr.: 11114-2007

Befaringsdato: 24.04.2025

dokumentasjon pa oppbygging av rommet.

Bad 2

Nytt fliselagt bad med dusj, servant, badekar og veggmontert wc.
Eier opplyser at det foreligger dokumentasjon pa oppbygging av
rommet.

Fliselagte vegger og malt himling.

Fliselagt gulv med varmekabler.

Plastsluk med dokumentert utfgrelse pa membran.

Det er innredning med malte fronter og speil i rommet. Dusjdgrer er
i glass og det er regnfallsdusj.

Det er mekanisk avtrekk fra rommet.

Hulltaking er ikke foretatt da rommet er nytt, og det foreligger
dokumentasjon pa oppbygging av rommet.

KIGKKEN Ga til side

Ny kjgkkeninnredning med malte fronter og benkeplater i
kompositt. Kjpkkenet har frittstaende kjpkkengy. Kjpkkenet har
integrert komfyr, bred induksjonstopp, oppvaskmaskin og kjal/frys.
Det er ikke montert handtak til kjpkkenfronter.

Ny platetopp med kullfilterventilator

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Det er nye vannrgr av type rgr i rgr opplegg i boligen. Koblingsskap
eriveggientre.

Det er nye avlgpsrgr i plast innvendig i boligen.

Det er mekanisk avtrekk fra baderom, og ellers tilluft fra ventiler i
vinduer.

Eier opplyser at det er montert ny bereder pa 300 liter i boligen.
Bereder er plassert over himling til bad.

Det er nytt elektrisk anlegg i boligen med automatsikringer.

Det er felles brannvarslingsanlegg i bygningen. Det er rgykvarsler og
pulverapparat i boligen.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Gé til side

Boligbygg med flere boenheter

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

Ferdigattest utstedt 14.05.2025 er basert pa dagens bruk av
rommene/planlgsning.

Side: 5av 17
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

25

20

15

10

Antall

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter
(15 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@) Utvendig > Vinduer A til si
Innvendig > Radon 4 til si
Tekniske installasjoner > Ventilasjon a til si

(1]
@ Kjgkken > 1 Etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk 4 til si

Vatrom > 1 Etasje > Vaskerom > Ventilasjon il si

Oppdragsnr.: 11114-2007 Befaringsdato:  24.04.2025 Side: 6 av 17
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1904

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med 2-lags glass fra 1987 og nye 3-lags vinduer fra 2024.
Arstall: 1987

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er noe slitasje utvendig pa eldre vinduer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utbedringer ma paregnes.

Darer

Det er nye malte lyd/brannklassifiserte ytterdgrer.

Arstall: 2024

INNVENDIG

m Overflater

Gulv med fiskebensparkett, fliser, sisal og enstavsparkett. Vegger med
malte flater og fliser. Malte himlinger. Det er nye overflater og gulv.

Arstall: 2024

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere med trebjelkelag.

__JicP8 Radon

Vurdering av avvik:
* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted

Originale teglsteinspiper. Eier opplyser at piper er rehabilitert. Det er
montert ny peis i stue/kjgkken.

Oppdragsnr.: 11114-2007

Innvendige dgrer

Innvendige nye malte dgrer.

Arstall: 2024

VATROM
1 ETASJE > BAD

Generell

Nytt fliselagt bad med dusj, servant og veggmontert wc. Eier opplyser at
det foreligger dokumentasjon pa oppbygging av rommet.

Arstall: 2024

1 ETASJE > BAD
@ Overflater vegger og himling

Fliselagte vegger og malt himling.

Arstall: 2024

1 ETASIE > BAD

@ Overflater Gulv

Fliselagt gulv med varmekabler.

Arstall: 2024

1 ETASIE > BAD

Befaringsdato: 24.04.2025 Side: 7 av 17
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Tilstandsrapport

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med dokumentert utfgrelse pa membran.

Arstall: 2024

1 ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Det er servantskap med malte fronter og speil i rommet. Dusjdgrer er i
glass og de er regnfallsdus;j.

Arstall: 2024

1 ETASIE > BAD
@ Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk fra rommet.

Arstall: 2024

1 ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da rommet er nytt, og det foreligger
dokumentasjon pa oppbygging av rommet.

1 ETASJE > VASKEROM

Generell

Nytt vaskerom med utslagsvask og opplegg til vaskemaskin. Eier
opplyser at det foreligger dokumentasjon pa oppbygging av rommet.

Arstall: 2024

Oppdragsnr.: 11114-2007

Befaringsdato: 24.04.2025

Bolig og Eiendomstakst AS
Elvefaret 43
0751 OSLO

1 ETASJE > VASKEROM

Overflater vegger og himling

Malte vegger og malt himling.

Arstall: 2024

1 ETASJE > VASKEROM

U L Overflater Gulv

Fliselagt gulv med varmekabler.

Arstall: 2024

1 ETASJE > VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med dokumentert utfgrelse pa membran.

Arstall: 2024

1 ETASJE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Det er montert glatt servantskap i rommet.

Arstall: 2024

1 ETASJE > VASKEROM

Ventilasjon

Det er naturlig avtrekk fra rommet.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak

o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

1 ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

N[

Norsk takst

Side: 8 av 17
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Tors gate 5, 0260 OSLO
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Tilstandsrapport

Hulltaking er ikke foretatt da rommet er nytt, og det foreligger
dokumentasjon pa oppbygging av rommet.
1 ETASIJE > BAD 2

Generell

Nytt fliselagt bad med dusj, servant, badekar og veggmontert wc. Eier
opplyser at det foreligger dokumentasjon pa oppbygging av rommet.

Arstall: 2024

1 ETASJE > BAD 2
Overflater vegger og himling

Fliselagte vegger og malt himling.

Arstall: 2024

1 ETASJE > BAD 2

LAY Overflater Gulv

Fliselagt gulv med varmekabler.

Arstall: 2024

1 ETASIE > BAD 2
Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med dokumentert utfgrelse pa membran.

Oppdragsnr.: 11114-2007

Befaringsdato: 24.04.2025

Bolig og Eiendomstakst AS ‘ I I

Elvefaret 43

0751 OSLO  Norsk takst

Arstall: 2024

1 ETASIE > BAD 2

Sanitaerutstyr og innredning

Det er innredning med malte fronter og speil i rommet. Dusjdgrer er i
glass og det er regnfallsdus;j.

Arstall: 2024

1 ETASIE > BAD 2

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk fra rommet.

Arstall: 2024

1 ETASIE > BAD 2

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da rommet er nytt, og det foreligger
dokumentasjon pa oppbygging av rommet.

KI@KKEN
1 ETASJE > STUE/KI@BKKEN
Overflater og innredning

Ny kjgkkeninnredning med malte fronter og benkeplater i kompositt.
Kjgkkenet har frittstaende kjgkkengy. Kjgkkenet har integrert komfyr,
bred induksjonstopp, oppvaskmaskin og kjgl/frys. Det er ikke montert
handtak til kipkkenfronter.

Arstall: 2025

1 ETASJE > STUE/KI@KKEN

(m Avtrekk

Ny platetopp med kullfilterventilator
Arstall: 2025

Vurdering av avvik:

Side: 9av 17
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Tilstandsrapport
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Bolig og Eiendomstakst AS ‘ I I

0751 OSLO  Norsk takst

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

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Det er nye vannrgr av type rgr i rgr opplegg i boligen. Koblingsskap er i
vegg i entre.

Arstall: 2024

(m Avigpsrgr

Det er nye avlgpsrgr i plast innvendig i boligen.

Arstall: 2024

Ventilasjon
Det er mekanisk avtrekk fra baderom, og ellers tilluft fra ventiler i

vinduer.

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som
ikke har det.

LAY Varmtvannstank

Eier opplyser at det er montert ny bereder pa 300 liter i boligen.
Bereder er plassert over himling til bad.

Arstall: 2024

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 11114-2007

Befaringsdato: 24.04.2025

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

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

Det er nytt elektrisk anlegg i boligen med automatsikringer.

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

Ja

Spgrsmal til eier

2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
El-anlegget er fra 2024/2025, eier opplyser at det foreligger
dokumentasjon pa anlegget.

Inntak og sikringsskap

3. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Nei

LAY Branntekniske forhold

Side: 10 av 17
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Tors gate 5, 0260 OSLO
Gnr 212 - Bnr 886
0301 OSLO

Tilstandsrapport

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

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

Det er felles brannvarslingsanlegg i bygningen. Det er rgykvarsler og
pulverapparat i boligen.
1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Oppdragsnr.: 11114-2007 Befaringsdato: 24.04.2025

Bolig og Eiendomstakst AS
Elvefaret 43
0751 OSLO

N[

Norsk takst
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Bolig og Eiendomstakst AS
Elvefaret 43
0751 OSLO

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Garasje

Soverom

Soverom bz

BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Arealer

Oppdragsnr.: 11114-2007

Befaringsdato:

24.04.2025

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

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

Side: 12 av 17
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) nnglassstbalkone SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
Kjeller 20 20

Baktrapp 2 2

1 Etasje 129 129
SUM 129 22

SUM BRA 151

Romfordeling

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

Kjeller Bod, Bod 2

Etasje

Baktrapp Bod

Entré, Stue/kjpkken, Gang, Bad,
1 Etasje Soverom, Soverom 2, Vaskerom,
Soverom 3, Bad 2, Omkledningsrom

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Ferdigattest utstedt 14.05.2025 er basert pa dagens bruk av rommene/planlgsning.

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja E] Nei
Kommentar: ~ Eiendommen tilfredstiller ikke dagens krav til branncelleinndeling/lydtetting mellom seksjoner og mellom seksjoner og

fellesareal.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: Boligen er renovert i 2025.

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 129 0
Kommentar
Boligbygg med flere boenheter Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer

boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet
tilhgrer boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA.

Oppdragsnr.: 11114-2007 Befaringsdato:  24.04.2025 Side: 13 av 17
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
24.4.2025 Jan-Petter Vie Takstingenigr

Jana Roostik Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 212 886 4 IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Tors gate 5

Hjemmelshaver
Gorsenin Valentin

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leilighet beliggende i et attraktivt og etablert boligomrade pa Frogner.
Det er gangavstand til butikker, skoler, barnehager, off. kommunikasjon m.m.
Det er normale lysforhold i leiligheten.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Om tomten

Fellestomt opparbeidet med bl.a. busker, asfalt, belegningsstein, sykkelparkering m.m.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Gjennomgatt Nei
Eier Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon
1 06.05.2025
2 14.05.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 11114-2007

Kommentar

Befaringsdato:

24.04.2025

Bolig og Eiendomstakst AS
Elvefaret 43
0751 OSLO
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Norsk takst
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Bolig og Eiendomstakst AS ‘ I I

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)
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i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Bolig og Eiendomstakst AS ‘ I I

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/HQ1234

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Befaringsdato: 24.04.2025 Side: 17 av 17



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Frogner

Oppdragsnr.

1007250054

Selger 1 navn

Jana Roostik

Tors gate 5

Poststed
OSLO 0260

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
[ Nei M Ja

Hjemmelshavers navn |Va|entin Gorsenin

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar |2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 1

Antall maneder | 4

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [] Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

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

Initialer selger: JR
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2 Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar
Beskrivelse

Arbeid utfert av

Filer

1_Ferdigattest.pdf

|Ja, kun av fagleert

|Alle bad og vaskerom ble renovert i 2024.

| Ign VWS AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

[ Nei Ja
Beskrivelse

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
[ Nei Ja

Beskrivelse

Badet ble totalrenovert i 2024, inkludert nytt tettesjikt/membran, nytt sluk og komplett utskifting av alle rgr. Arbeidet
er fagmessig utfert av autorisert rerlegger og snekker."

Foreligger ferdigattest.

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

M Nei [ Ja

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

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

|Ja, kun av fagleert

Det er utfert arbeid pa vann- og avlgpsanlegget i forbindelse med totalrenovering av badet. Arbeidet er kontrollert
av uavh. kontroll av vatrom i 2025 av sertifisert ing. bedrift Siv. Ing. Frode Solay AS

| IGN WS,

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

[ Nei Ja

Beskrivelse

Dette er ukjent for oss. | kjellerboder/ kjeller til garden lukter det kjeller. Om dette er fukt eller annet kan ikke svare
pa da vi ikke vet. Bod i baktrapp fremstar som at det er fukt i vegge. Men dette vet vi ikke.

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

[ Nei Ja

Beskrivelse

Ja, det er avdekket |lgs puss pa fasaden mot Eckersbergs gate.Fikk beskjed fra sameiet i mars 2025. Sameie jobber
med plan og utbedringsarbeid er igangsatt eller planlagt.

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

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

M Nei [ Ja
[ Nei Ja
Beskrivelse

Torsgate 5 har hatt noe setningspavirkning over tid, saerlig i omradet der bygget megter nabogarden i Eckersbergs
gate, da det er en gammel bygard. Dette synes godt fra utside bygg Vi har ingen informasjon om hvor vidt det er
andre setningsskader /skjevheter i bygget enn det som er nevnt.

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

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

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

M Nei [ Ja
M Nei [ Ja
Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

Initialer selger: JR

|Ja, kun av fagleert

Ja, det er utfort arbeid pa el-anlegget. Hele det elektriske anlegget ble oppgradert med ny installasjon, inkludert nytt
sikringsskap. Alt av elektrisk arbeid er nytt.

| Rettel Elektro AS
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11.1 Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

12

13

14

15

16

17

18

18.

-

19

20

21

22

23

24

[ Nei

M Ja

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

M Nei

[]Ja

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

M Nei

[JJa

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt bar utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei

[ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei

[ Ja

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

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

|Ja, kun av fagleert

Det ble utfart noe arbeid pa taket tidligere. Her ma informasjon hentes fra styret, da arbeidet ble gjort for vi overtok
leiligheten

| pa vegen av sameiet

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei

[ va

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

[ Nei

Beskrivelse

M Ja

Deler av kjeller i bygarden er bygget om til bolig. Loft ble bygget ut en gang fra raloft til boliger. Vi har ingen
ytterligere kunnskap om dette. Leilighetene i 1. etasje ble seksjonert etter eierseksjonslovens bestemmelser pa
1980-tallet, sammen med alle leilighetene i bygget, men oppdelingen ble ikke sgkt om hos Plan- og Bygningsetaten
pa den tiden. Dette ble fgrst oppdaget i 2023 av tidligere eier. Etter dette ble nedvendige endringer byggmeldt, og
alt er na i orden med bygningsmyndighetene. Det foreligger ferdigattest for eiendommen.

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

[ Nei

Beskrivelse

M Ja

202454091 - Byggesak

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

M Nei

1 Ja

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

M Nei

Er det foretatt radonmaling?

M Nei

[ Ja

[]Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei

[ Ja

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

M Nei

[]Ja

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

avtaler)?

[ Nei

Beskrivelse

M Ja

Selger har ikke bebodd leiligheten da det har veert pagaende oppussing som ble ferdigstilt i 2025. Derfor har selger
ikke spesifikk kunnskap om eiendommens tilstand, og det kan finnes feil eller skader som ikke er eksplisitt opplyst
om.

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:
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25

26

27

28

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

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

M Nei [ Ja
[T Nei Ja
Beskrivelse

Det foreligger planer og diskusjoner knyttet til rehabilitering fasade og brannsikring av kjeller. Hva som er konkludert
med, vet vi ikke. Her ma det hentes informasjon fra styret.

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

maur eller lignende?

M Nei []Ja

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: JR
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne 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 ensker 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.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: JR

Document reference: 1007250054
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Plan- og bygningsetaten Oslo

CONCRETE DESIGN AS
Veekergveien 8A

0282 OSLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 14.05.2025
Natalia Gulbrandsen 202453413 -12 Katrine Stga
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: TORS GATE 5 Eiendom: 212/886/0/0
Tiltakshaver: VALENTIN GORSENIN Soker: CONCRETE DESIGN AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Bruksendring

Ferdigattest - Tors gate 5

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om ferdigattest for bruksendring og
endring i beerekonstruksjon, mottatt 25.04.2025.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tithgrende forskrifter er oppfylt. Dere har ogsé opplyst at det er utfert ikke-
soknadspliktige endringer som ikke gar utover rammene i tillatelsen. Endringene er vist pa «<som
bygget»-tegninger. P& dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202453413
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Etasjeplan 1.etg A20-3 27.02.2024 11/9

Klagefristen er tre uker

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

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

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo  Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Saksnr.: 202453413-12

Vennlig hilsen

Katrine Stoa - saksbehandler
Belin Fatahi - for enhetsleder Sophie Sterud

enhet 3-ukers byggesaker

Kopi til:
VALENTIN GORSENIN, CONCRETE DESIGN, HEGGELIBAKKEN 2, 0375 OSLO

Side 2 av 2



Nabolagsprofil

Tors gate 5 - Nabolaget Briskeby - vurdert av 274 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Etablerere S Veldig trygt 89/100
e Godt voksne l _ )
e Enslige Kvalitet pa skolene
Veldig bra 83/100
Offentlig transport s Naboskapet
® Elisenberg 3min # Hoflige 61/100
Linje 12 0.3km
2 Elisenberg 3 min # Aldersfordeling
Linje 12N 0.3 km se 2 o8
L 3t
© Majorstuen 16 min 4 Se o s
Linje 1,2, 3, 4,5 1.2 km N N afa
~S 3 28X AN
8 Nationaltheatret stasjon 21 min % il gon .I -I
Totalt 10 ulike linjer 1.8 km ml
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
&8 OsloS 10 min & (0-12 ar) (1318 4r) (19-34 4r) (35-64 4r)  (over 65 &r)
Totalt 24 ulike linjer 3.6 km
Omrade Personer Husholdninger
[l Briskeby 3783 2259
. Oslo og omegn 999 185 490 708
Skoler [ Norge 5425 412 2654 586
Uranienborg skole (1-10 kl.) 8 min %
12 el 47 Kl 7k
812 elever, asser 0.7 km Barnehager
Majorstuen skole (1-10 kI 15min % Nordraaksgate barnehage Al (1-5 ar) 4 min %
711 elever, 46 klasser 1.2 km
31 barn 0.3 km
Ruselokka skole (1-10kl) 18 min Hegdehaugen barnehage (1-4 ar) 6 min #
611 elever, 35 klasser 1.5km
38 barn 0.5km
Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 18 min % Frogner barnehage (0-5 4r) 7 min 4
412 elever, 30 klasser 1.4 km
66 barn 0.6 km
Fagerborg skole (8-10 kl.) 6 min &
417 elever, 24 klasser 2.5km .
Dagligvare
Oslo Handelsgymnasium 15 min %
816 elever 33 klasser 13km Ups Pickup Point Frogner Mat 3min #
Wang Toppidrett 17 min & Kiwi Frognerveien 5min %
18 klasser 1.4km
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Primaere transportmidler

K 1. Géende
B2 Trikk
&= 3. Egen bil

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 86/100

s Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
Sport
@ Den tysk-norske 9 min %
Aktivitetshall 0.7 km
@ Frognerparken Tennisanlegg 9min #
Tennis 0.7 km
& Artesia Trening 12 min %
& SATS Solli plass 12 min %
Boligmasse

Il 100% blokk

«Et fantastsk sted & bo, med hyggelige
mennesker og behagelige omgivelser
med mange tilbud!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Valkyrien 14 min %
@  Apotek 1 Frogner 3min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 30% i barnehagealder
B 40%6-12 ar
B 15%13-154ar

14% 16-18 ar

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
al :
O
2 9
> -]

Ensligm. barn

|
|
|
Enslig u. barn
|
e
1
Flerfamilier
|
|
|
0% 54%
I Briskeby
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 27% 33%
Ikke gift 59% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%




Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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ENERGIATTEST

Adresse Tors gate 5
Postnummer 0260

Sted OSLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 212
Bruksnummer 886
Seksjonsnummer 4
Andelsnummer —
Festenummer —

Bygningsnummer 80507100
Bruksenhetsnummer HO0102
Merkenummer Energiattest-2025-96676

Dato 24.03.2025

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

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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

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

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens 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.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

Gode energivaner

Ved a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- faerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere svaert lannsomme.
Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom
= Bruk varmtvann fornuftig

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfgring av tiltak mé& skje i samsvar

- Velg hvitevarer med lavt forbruk
- Termografering og tetthetsproving

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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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 1904
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 138

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk

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/.




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.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere Igsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfarelse/metode avhenger av dagens
lgsning. Vindsperre etableres pa kald side.

Tiltak 2: Termografering og tetthetsproving

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

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspraving.

Tiltak 4: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 5: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 6: Montering tetningslister

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

Brukertiltak

Tiltak 7: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 8: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 9: Spar strem pa kjskkenet

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

Tiltak 10: Felg med pa energibruken i boligen

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



Tiltak 11: Tiltak utenders

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

Tiltak 12: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 13: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Tiltak 14: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 15: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 16: Luft kort og effektivt

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 18: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 19: Montere blafrespjeld pa kjekkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, ber dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 20: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak utendors

Tiltak 21: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star p4 mer enn ngdvendig.

Tiltak 22: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

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

BJZRN EIRIK JOHNSEN
Parkveien 64 HO503
0254 OSLO

Bekreftelse pa formuesverdi:

Kommune: 0301 OSLO
Gnr 212 Bnr 886 FnrO
Eiendommens adresse:

Tors gate 5, 0260 OSLO

Formuesverdi for inntektsaret 2023:

Som primeerbolig: kr 2 766 000
Som sekundzerbolig:  kr 10 380 000

Dato
11.05.2025

U.off. offl . § 13, sktfv § 3-1

Snr4

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no

TIf 800 80000



Gabrielsen & Partners Frogner AS
Aktiv avd. Frogner

v/Bjarn Eirik Johnsen

Frognerveien 22, 0263 OSLO
Telefon: 97185581

8398908 1498/4 23.04.25
Megleropplysninger

Vi viser til forespgrsel av 25.03.25

Boligselskap: 1498, Sameiet Tors Gate 5
Organisasjonsnr: 983.842.704

Eier: Valentin Gorsenin
Leieobjekt: 4

Seksjonsnummer: 4

Adresse: Tors Gate 5, 0260 OSLO
Hjemmeside: Ingen

Det presiseres at OBOS kun er regnskapsfgrer for boligselskapet, og avtalen omfatter
utelukkende regnskapsfgrsel og innkreving. Det betyr at OBOS ikke besitter informasjon om
eventuelle planlagte rehabiliteringer, vedlikeholdsprosjekter, l&neopptak, endringer i
felleskostnader, parkering/garasje etc. Eiendomsmegler mé selv kontakte selskapets
styreleder for 3 innhente ytterligere informasjon. Eiendomsmegiler er ansvarlig for 3 lese alle
innkallinger, protokoller og andre dokumenter ekstra ngye. Eventuelle dokumenter som ikke
medfglger meglerpakken ma megler selv innhente fra selskapets styreleder.
Kontaktinformasjon til styreleder fremkommer i eget avsnitt lenger ned i brevet.

Opplysninger om boligselskapet:

Styregodkjenning: Nei

Seerskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter.

Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.

Forsikringsselskap Gjensidige Forsikring - polise nummer 936061063.

Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. ma innhentes fra bygningsmyndighetene.
Pakostninger/utbedringer: Se arsrapport.

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

Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenr Type Restsaldo Restlopetid Term Avdr.frihet Type Rente
pr.ar tilogmed Rente (23.04.25)

Ingen l1an registrert for selskap

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring som ikke er iverksatt pr dags dato.

Gkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. d.d. kr 3.244,— pr. md.
Herav:

Felleskostnader brgk 2.861,-

Felleskostnader likt  383,-

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 utestdende felleskostnader/andre heftelser iht.
sameiets legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi Innberetnings- Fradragsberettigede  Annen formue  Gjeld
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pliktige inntekter ~ kostnader
Fas pa lignings-
kontoret 103,- 161,- 28.088,- 0,-

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere sparsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med selskapets
regnskapskonsulent.

Ved andre spgrsmal, vennligst kontakt boligselskapets styreleder Hakon Fure Tors Gate 5, 260 OSLO, e-
post: hrfure@gmail.com.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger regnskapsfarer har pa tidspunktet for avgivelsen.
Selger og megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon de 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 méa dette meldes skriftlig inn til regnskapsferer i god tid
for salget. Det ma henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Regnskapsfarer aksepterer intet
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uakisomhet.

Melding fra megler ved salg:

Melding om ny eier sendes OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no, med kopi til
styreleder.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, naveerende adresse, fodsels- og personnummer, overtakelsesdato
samt selgers nye adresse. Vi ber ogsé om & fa oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere
kjopere ma vi fa tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bgr krypteres og sendes pa en sikker mate.

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 & 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 mé oppgis ved betaling. OBOS Eiendomsforvaltning AS
forutsetter at informasjon om vare gebyrer videreformidles til kjigper og selger. Vi gjor oppmerksom pa at det
kan palgpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell overfaring av garasje, parkering eller lignende
forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen
OBOS Eiendomsforvaltning AS
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

595700
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 25.03.2025
Bruker: tas
Malestokk 1:1000

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).
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er 1stilt 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: 328173/ 86508347

Adresse: TORS GATE 5

Deres ref.: 40255/ BJJOJ@MSAKTV

Gnr/Bnr: 212/886

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark

6643900
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

110 - Bolig m.tilh. anlegg

148 - Bolig/offentlig

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
168 - Barnehage m.tilh.anlegg

170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

/.7 /. 660 - Spesialomrade bevaring bolig
/A /A7, 664 - Spesialomrade bevaring blandet
/S /7. BT5 - Spesialomrade bevaring annet underformal

RbBevaringGrense

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

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

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelepig plan
= === Plangrense (gammel lov)

——— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense
~——————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

1 Inn-/utkjering
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 25.03.2025
Bruker: tas
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

(red) eller fi

lige o
— Kartet er tilt for: Eiend

(sort).

byggesak.

ing. 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: 328173/ 86508347

Adresse: TORS GATE 5

Deres ref.: 40255/ BJJOJ@MSAKTV

Gnr/Bnr: 212/886

Kommentar:
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595200 595500 595800
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

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

Dato: 25.03.2025 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Htinsynssoner». For gvrige juridisk bindende

i - ' ? =|
Malestokk 1:3000 kart, se Planinnsyn

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

PlottID/Best.nr: 328173/86508347

Deres ref.: 40255/ BJJOJ@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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Jonr.165/1921. Ad.matrenr.d lors gate.

L Y -

Tilbakesendes med bilag herr dygnlngscrnefen { Kristliania.

Xwprvarende anmeldelse fra nerr aut.rerlzgger K.Jdensen er app
bert som rerl=gperanmeldelse i skrivelse av 3). f.am. saalydende:

Under foruts=talung sv, &t bymingsveserst approberer den byenin
telmiske indredning approberes rerizegperarbeidet for kloask- oz vandklo-
setarrangementet paa felgenie batingelser: |

1. Bderen maa svare den av bystyret til ennver t!4 fastaatte aarlipe
aveglft pr. kleset.

2. Klosetakasler cp spylecisterner maa vere av godkjendt konstruktion.
Stoppekran maa anbringes paa vandledningen foran nver apylecisterne.

3. Samtlige vand- kloak- cp ventilationsledninger mas vere frestfrie.
Klcsetrummene maa om agdvendiect opvarmes.

4. Stakeluke msa ancringes over averste op under nederate forpgrening.

5. Ledningerne under tak 1 kj=lderen maa ikke l=sges saa Je stenger for
kjxlderdere etc. Man forbenclder sig pas atedet at avzjere, nvor-idt
de kan lmgges under tak eller om de maa l=gpes { grunden.

Ven forngdne anmeldelse maa gleres til dyzuin net.

Fergvrigt nenvises til de gjxldende bestemmelger.

Kristiania vand- op kloakvesen den 5. noveamber 1921.
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2.1

2.2.

2.3.

VEDTEKTER
FOR SAMEIET TORS GATE 5

Vedtatt i Arsmgte
Den 4 februar 2025

i medhold av lov om eierseksjoner
16. juni 2017 nr. 65

NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Tors gate 5, og har gardsnummer 212 og bruksnummer 886 i Oslo
kommune. Sameiet bestar av 11 boligseksjoner og 1 nzeringsseksjon.

DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE

Bebyggelsen og tomten

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne
har enerett til 3 bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke
skilles ut fra sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker
seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av
bruksenhetene, er fellesarealer.

Begrensninger i muligheten til a kjgpe boligseksjoner
Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner i ett og
samme eierseksjonssameie, med de unntak som fglger av eierseksjonsloven § 23.

Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som fglger
av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt
selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan ogsa pahefte
seksjonen servitutter, forkjgpsretter eller andre Igsningsretter og foreta andre
rettslige disposisjoner over seksjonen.

Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.
Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke tillatt. Med
kortidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. Seksjonseier skal

informere styret i forkant av utleien om nar, hvem som leier og hvor lenge de skal
leie.
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2.4.

2.5.

Seksjonseierens rett til 3 bruke bruksenheten og fellesareal

Seksjonseieren har enerett til 8 bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til
a bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet
som er i samsvar med tiden og forholdene.

Dersom arsmegtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan
fellesarealene skal brukes. Arsmgtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig
flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter a fglge de til enhver tid
gjeldende ordensregler.

Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. En endring av bruksformalet
krever reseksjonering.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet ma ikke veere til sjenanse for de gvrige brukerne av
eiendommen.

FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter
sameiebrgken. Dersom szerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter
nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Kostnader til felles internettavtale fordeles likt mellom alle sameiere, og ikke ved
bruk av sameiebrgk.

Kostnader til drift og vedlikehold av dagens heis fordeles mellom de sameiere som
har bruksrett til heisen, dvs sameiere i 4 og 5 etg

Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i
vedtektene fastsettes en annen fordeling enn den som fglger av fgrste ledd.

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobelgp som fastsettes av
seksjonseierne pa arsmgtet, eller av styret, for a dekke sin andel av felleskostnadene.
Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik
avsetning. Endring av akontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.

PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
felger av sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige

2



5.1.

et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa
det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa
krav som skulle ha vaert betalt etter at det har kommet inn en begjzering til
namsmyndighetene om tvangsdekning.

VEDLIKEHOLD

Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdgrer

j) innvendige flater pa balkong eller lignende.
Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avigpsrgr dpne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av vinduer og
ytterdgrer. Det er hver enkelt seksjonseier sitt ansvar og gkonomiske forpliktelse a
skifte ut, eller utbedre vinduene i egen seksjon.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag,
bzerende veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende
konstruksjoner.

Innvendige vann- og avigpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten sa langt de er
synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere
og andre baerende konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter.
Innkassing og andre hindringer utfgrt av navaerende eller tidligere seksjonseiere,
fritar ikke for vedlikeholdsplikt.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader
som er forarsaket av uvaer, innbrudd eller harverk.
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5.2.

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr,
og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Seksjonseieren er ansvarlig for a holde bruksenheten oppvarmet, slik at rgr ikke
fryser.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til 8 utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv
om vedlikeholdet skulle ha veert utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten sin, skal erstatte tap dette
pafgrer andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

For skader pa fellesareal eller andre seksjoner som en seksjonseier er
erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes sa langt den rekker,
fer sameiets forsikring benyttes.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter ogsa vedlikehold av balkonger/terrasser.
Eieren skal behandle balkongen som foreskrevet og se til at blant annet avigpet
fungerer normalt. Ved store sngmengder ma sngen fjernes.

For takterrassene vil normalt vedlikehold blant annet vaere a sgrge for at avigpet fra
terrassen til enhver tid er dpen, at varmekabler i avigpet fungerer og at jord, Igv og
planterester ikke tetter sluket. Videre ma sng som legger seg mer enn 15 cm over
gulvet fjernes uten forsinkelse.

Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som har vedlikeholdsansvaret for stedet
hvor skaden oppsto betale forsikringens egenandel, dersom erstatningsansvar etter
eierseksjonsloven foreligger. Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er forarsaket av
noen av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang
til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

Hvis sameiets forsikring dekker en skade oppstatt i en seksjon, og skadeutbedringen
etter disse vedtektene er seksjonseierens ansvar, baerer seksjonseierens selv det
tapet egenandelen utgjor.

Sameiets plikt til 3 vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og
felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne
slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den
enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom
bruksenheter, slik som rgr, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til & fgre nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den



5.3.

6.1.

6.2.

7.1.

7.2.

aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a
vedlikeholde, installere og kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i
bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres slik at det ikke skaper
ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal det erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

Bygningsmessige arbeider
Utskifting av vinduer og ytterdgrer, jmfr Pkt. 5.1-i. varsles styret. Vinduer og dgrer
holdes i samme farge og stil som ellers i sameiet.

Oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av utvendige farger eller
lignende, skal skje etter en samlet plan vedtatt av arsmgtet. Skal slikt arbeid utfgres
av seksjonseierne selv, ma det kun skje etter forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og
eierseksjonsloven krever arsmgtets samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse.
Sgknad til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr sgknad kan sendes.

MISLIGHOLD

Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter,
kan styret palegge vedkommende 3 selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38.
Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen
solgt.

Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens, eller seksjonens bruker, oppf@rsel medfgrer fare for
pdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens, eller
brukers, oppfarsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere,
kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel
13, jf. eierseksjonsloven § 39.

ARSM@TET

Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern

Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall pa drsmgtet kan ikke ta
beslutninger som er egnet til a gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig
fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

Ordinzert arsmgte

Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for a innlevere saker som
@gnskes behandlet.

115



116

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

Styret beslutter hvordan arsmgtet skal giennomfgres. Arsmgtet skal giennomfgres
som fysisk mgte dersom minst to seksjonseiere krever det. Styret kan sette en frist
for nar et krav om fysisk mgte kan settes frem. Fristen kan tidligst Igpe fra
seksjonseierne har blitt informert om hvilke saker arsmgtet skal behandle, og ma
veere sa lang at seksjonseierne far rimelig tid til & vurdere om de skal fremme krav om
fysisk mgte. Dersom arsmgtet ikke gjennomfgres som fysisk mgte, ma styret sgrge
for en forsvarlig giennomfgring og at det foreligger systemer som sikrer at lovens
krav til arsmegte er oppfylt. Systemene ma sikre at deltakelsen og stemmegivningen
kan kontrolleres pa en betryggende mate, og det ma benyttes en betryggende
metode for a bekrefte deltakernes identitet.

Ekstraordinaert arsmgte
Ekstraordinaert arsmegte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til arsmgte

Styret innkaller arsmgtet med et varsel som skal veere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinzert arsmgte med kortere
varsel, men varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i
innkallingen.

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr fristen etter vedtektenes punkt
7.2.

Saker arsmgtet skal behandle
Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmgtet
a) behandle styrets eventuelle arsberetning

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
c) velge styremedlemmer.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr
ordinaert arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene
skal dessuten veere tilgjengelige i arsmgtet.

Saker arsmgtet kan behandle
Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmgte etter 7.5 annet ledd, kan
arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle



7.7.

7.8.

7.9.

seksjonseierne er til stede pa arsmgtet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta
beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er
ikke til hinder for at styret beslutter a innkalle til nytt arsmgte for a avgjgre forslag
som er fremsatt i mgtet.

Hvem som kan delta pa arsmgtet

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

Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til a veere
til stede pa arsmetet og til 4 uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til a
veere til stede med mindre det er apenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til 3
ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et
flertall pa drsmgtet tillater det.

Ledelse av arsmgtet
Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder.
Mgtelederen behgver ikke 3 veere seksjonseier.

Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet. Szerlige begrensninger i arsmgtets
myndighet.

Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for
a ta beslutning om

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner
over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til
annet formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet
punktum.

f) samtykke til sammenslaing av sameier som nevnt i eierseksjonsloven § 22 a

g) ombygging eller annen tilrettelegging som fgrer til at bruksenheten kan brukes
som bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende
stgrrelse og romlgsning (hyblifisering)

h) endring av vedtektene med mindre loven stiller strengere krav
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7.10.

7.11

7.12.

7.13.

Flertallskrav for szerlige bomiljgtiltak

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som
gar ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket fgrer
med seg pkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem
prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to tredjedeler av
de avgitte stemmene pa arsmgtet.

Hvis tiltak etter fgrste ledd fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare giennomfgres hvis disse
seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si
seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) oppl@sning av sameiet

c) tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort

gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseierne.

Inhabilitet

Ingen kan delta i en avstemning om

a) et spksmal mot en selv eller ens naerstaende

b) ens eget eller ens nzerstdendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (palegg om salg) og 39 (utkastelse)
som er rettet mot en selv eller ens naerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgtet
Pa arsmotet regnes flertallet etter sameiebrgken.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene
likt, avgjgres saken pa et ekstraordinaert arsmgte som styret innkaller til innen rimelig
tid.



7.14.

8.1.

8.2

8.3.

Protokoll fra arsmgtet

Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og
alle beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen.
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

Protokollen skal inneholde navn pa alle som er til stede, eventuelt hvor mange
seksjonseiere som er representert ved fullmektig. Den kan ogsa inneholde referat av
innleggene pa arsmgtet. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder
ber det redegjgres for hvem som har gitt samtykke.

STYRET

Plikt til & ha et styre. Styrets sammensetning
Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha to til fire medlemmer.

Valg av styret, tjenestetid og vederlag
Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen
skal velges szerskilt. Bare myndige personer kan vaere styremedlemmer.

Styremedlemmene tjenestegjgr i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Arsmgtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.

Styremgter
Styrelederen skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er
valgt noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mg@telederens stemme utslaget. De som stemmer for en
beslutning, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Bestemmelsene i tredje ledd gjelder ikke for styrer som bestar av alle seksjonseierne,
jf. 8.1 annet ledd. For slike styrer beregnes stemmene pa samme mate som bestemt

for arsmgter, og styret er beslutningsdyktig nar styremedlemmer som representerer

mer enn halvparten av stemmene, er til stede.

Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for mgtet, hvem som
deltok, hvem som var mgteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble
besluttet, og hvem som eventuelt stemte imot beslutningene. Den enkelte
seksjonseier har ikke krav pa a gjennomga protokollen.
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8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

9.1.

9.2.

10.

10.1.

Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger
pa arsmgtet.

Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern.

Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgtet, kan ogsa tas av
styret om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte
tilfelle.

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til a gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk szerinteresse i.

Styrets representasjonsadgang og ansvar

Styret har rett til 3 representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter a
giennomfgre beslutninger truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter
som ellers angar fellesareal og fast eiendom. Styret kan ogsa gjgre gjeldende krav
seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved
fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

FORRETNINGSF@RER

Ansettelse eller engasjement av forretningsfgrer
Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfgrer.

Det er styrets oppgave a ansette eller engasjere forretningsfgrer og andre
funksjoneerer, gi instruks for dem, fastsette deres Ignn eller godtgjgrelse, fgre tilsyn
med at de oppfyller sine plikter, samt & avslutte engasjementet.

Inhabilitet

Forretningsfgreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
som forretningsfgreren selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig
eller gkonomisk saerinteresse i.

REGNSKAP OG REVISJON

Plikt til  fore regnskap
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Styret skal legge frem
regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordinaere arsmgtet.
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10.2.

11.

Revisor
Arsmgtet kan med vanlig flertall av de avgitte stemmene vedta at sameiet skal ha en
revisor som er valgt av arsmgtet.

Arsmgtet velger revisor. Revisoren tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.

Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i
revisorloven sa langt de passer.

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

Eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65 er ufravikelig og vil gjelde for sameiet med
mindre sameiet har gjort endringer i vedtektene som loven apner for.

11
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Protokoll til ekstraordineert arsmote 2024 for Sameiet Tors Gate 5

Organisasjonsnummer: 983842704
Motet ble gjennomfort heldigitalt fra 22. juni kl. 09:00 til 26, juni 1. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 6.

Folgende saker ble behandlet p4 arsmotet:

1. Valg av moteleder

Metelederen serger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke &rsmotet velger en moteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moateleder.

Styrets innstilling
Kjersti Hornslien

Forslag til vedtak:

Kjersti Hornslien

v Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 6
Antall stemmer mot vedtaket: 0

Antall blanke stemmer: 0
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner )

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Styrets innstilling
Lisbet Freystadvag og Tore Halvorsen

Forslag til vedtak:
Lisbet Freystadvag og Tore Halvorsen
" Forslagetble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 6

Antall stemmer mot vedtaket: 0

Antall blanke stemmer: 0
Flertallskrav: Alminnelig (60%)

3. Godkjenning av meteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Meteinnkallingen godkjennes

/ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: &
Antall stemmer mot vedtaket: 0
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%3 oBOsS

Eiendomsforvaltning

-\

Ekstraordinasert
arsmote 2024

Innkalling

S.nr. 1498
Sameiet Tors Gate 5
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Velkommen til &rsmgate i Sameiet Tors Gate 5

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 22. juni kl. 09:00 og lukker 26. juni kl. 09:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/1498

Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren link via SMS.

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

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spgrsmal og avgi din stemme.
Hvem kan stemme pé arsmgotet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmgtet.

* 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

gjores innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Sameiet Tors Gate 5

2av6
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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.

Styrets innstilling

Kjersti Hornslien

Forslag til vedtak

Kjersti Hornslien

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Styrets innstilling

Lisbet Froystadvag og Tore Halvorsen

Forslag til vedtak

Lisbet Froystadvag og Tore Halvorsen

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

3av6b
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Sak 4
Valg av tillitsvalgte

Styremedlem

Innstilling

Hakon Reistad Fure

Roller og kandidater

Valg av 1 styremedlem Velges for 2 ar

Falgende stiller til valg som styremedlem:

» Hakon Reistad Fure

4av6
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt ekstraordinaert arsmate 2024

Det ekstraordinaert arsmete blir avholdt digitalt p& vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet
til & avgi stemme digitalt.

Arsmotet apnes 22.06.24 og er apent for avstemning i 4 dager
Siste dato for avstemning er 26.06.24
Selskapsnummer: 1498 Selskapsnavn: Sameiet Tors Gate 5

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

Kjersti Hornslien

|:| For
[] Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Lisbet Frgystadvag og Tore Halvorsen

|:| For
[] Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
[] Mot

Sak 4 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (kun 1 skal velges)

[] Hakon Reistad Fure

5av 6
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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.
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SAMEIET TORS GATE 5

Innkalling til Arsmgte 2025

Tid: tirsdag 04.02.25 kil 1830
Sted: Hos Kjersti og Bernt i 1 etg.

B= Beslutning D= Diskusjon I=Informasjon

Dagsorden

Referent: (B)

Styrets Arsberetning 2024 (vedlegg) (B)

Regnskap 2024 (utleveres pa Arsmate) (B)

Ansvarsfrihet for styret (som tidligere ar) (B)

Budsjett og husleie utgifter 2025 (sendes ut senest 8 dg for Arsmate) (B)

e Total gkning i faste Fellesutgifter pa 50000kr fra 2024 til 2025, som vil
bli fordelt etter sameierngkkel, pga generell prisstigning for alle varer og
tienester

6. Nye vedtekter for Sameiet (vedlegg) (B)

arD -

7. Valg (B)
Kjersti har varslet at hun ikke stiller videre i styret.
Falgende stiller til valg:

Hakon Reistad Fure H0302 (2025- ) styreleder
Lars Ditlevsen U0101 (2021- ) styremedlem
Janne Irene Einan H402 (2025- ) styremedlem

8. Eventuelt

Vedleqq:
Styrets Arsberetning 2024
Forslag til nye Vedtekter

Med vennlig hilsen

Styret
20 januar 2025
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SAMEIET TORS GATE 5

Arsberetning 2024

Styret har bestatt av Kjersti | Hornslien (leder), Lars D Ditlevsen og Hakon Reistad
Fure som avlgste sin samboer Charlotte etter 2 mnd funksjon i styret.
(styremedlemmer)

Regnskapet er fgrt av Obos Forvaltning.

Det er avholdt 3 styremgter, det har veert lopende saker lgst pr mail i styret flere
ganger pr mnd.

Rehabilitering
Leiligheten til Lasse Rasnes i 5 etg HO501 ble renovert sommer og hgst.

Leilighetene til Valentin Gorsenin i 1 etg HO101 og H0102 er under pagaende
renovering.

Sameiere og eierskifter

HO0301, ble overdratt til ny eier 01.04.24; Agnes Benedicte Rasmussen
H0102, ble overdratt til ny eier 15.08.24; Valentin Gorsenin

H0501, ligger ute til salgs

H0202, ble overdratt til nye eiere 01.12.24, Line Hvoslef Bull Aas og Stefan Schander

Slemdal.

H0201 er solgt og overdras til nye eiere 15.01.25; Bettina Berg og Kenneth Nevland

Ror-i ror

Det gjensto noe arbeid med ror-i-rgr i leilighet HO101, dette skal veere ivaretatt i
forbindelse med rehabilitering som pagar.

Prosjekt Brannvern

| hele 2024 har Kaasa AS hatt et pagaende arbeid i garden i forbindelse med
Prosjekt Brannvern. Vinduer er skiftet i oppgangen. Branndorer er skiftet ned i
kiellere. Tak i kjellere har fatt diverse reparasjoner. Det ble avdekket skade pa

gesims pa tak utenfor HO501 og prosjektet ble utvidet med reparasjon av dette samt

skifte av darer mot bakgard fra baktrapper og hoved trapp. Siste regning avventes.
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SAMEIET TORS GATE 5

Lekkasje i 5 etg, H0502 takterrasse
Se vedlagt brev datert 24.05.24 som beskriver hendelsen og handtering mht utgifter.

Forsikring

Etter en grundig vurdering fremstar dekningen bedre med Gjensidige enn If mht
tilsvarende skade som nevnt over Lekkasje i 5 etg. Sameiet byttet derfor selskap til
Gjensidige fra 03.07.24. Polisenr: 93606106.

Arsmote
Avholdt ordinaert 05.03.24
Avholdt ekstraordinzert 22.06.24, valg av styremedlem

Gartnertjenester

Arsmatet bevilget penger til kjop av gartnertjenester, men ingen av de 5 tilbydere,
som var pa befaring, var i neerheten av a gi et tilbud som matchet budsjettert belgp.
Sameiet har derfor ingen gartner.

@konomi

Det har veert 2 ekstraordinaere innbetalinger i 2024 i tilknytning til Prosjekt Brannvern.
Midtveis i aret var det flere starre regninger som forfalt, styret s seg nadt til &
opprette en kassakreditt pa 100000kr slik at regninger kunne betales.

Noen budsjettposter var underbudsjettert i 2024 og andre overbudsijettert, en gkning
fra ca 550000kr i budsjett for 2024 til 600000 i 2025 antas dekke de ordinzere
utgiftene i 2025.

Brannvarslingsanlegget

Det virker, men det er veldig sarbart ved alle Rehabiliteringer. Det er en sensorfeil i
HO0102 som ma repareres nar leiligheten er ferdig rehabilitert. Vi haper at dette kan
settes i adekvat stand ved &rets service som i skrivende stund enda ikke har veert
gjennomfart.

Vedlikehold 2024
Se Ror i Ror over

Se Prosjekt Brannvern over



SAMEIET TORS GATE 5

Dugnader 2024

Arets dugnader ble delvis lgst av en timebetalt midlertidig ansatt gartner og noen fa
beboere i Sameiet.

Styret foreslar at Dugnadsdeltagelse for kommende ar premieres med gavekort som i
budsjettsammenheng handteres som Velferdsutgifter. Patroppende styreleder
avklarer med regnskapsfarere/Obos mht hva slags ansettelsesforhold av gartner
som aksepteres.

Diverse
Styreleder tar ikke gjenvalg.
Som ny styreleder stiller Hakon Reistad Fure.

Som nytt styremedlem fra Arsmatet 2025 stiller Janne Irene Einan

Arsmate 2025: 04.02.25 Hos avtroppende Styreleder i 1 etg, kl 18.30

Oslo, 05.01.25

Kjersti | Hornslien Lars D Ditlevsen Hakon Reistad Fure
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Momenter til Budsjettet 20025 og Arsregnskapet 2024

Obos Eiendosforv: 32000/ar+ tar ekstra betalt for mye, derav flere underposter i regnskapet, budsjett
2025 vil vaere 39000kr.

Styrehonorar: 20000/ar, uendret

Drift og vedlikehold: budsjettert i 2024 med 65000, dette dekket ikke alle utgiftene (ekstra i Prosjekt
rgr, lasesmed, brannvarslingsanlegg. Gartner var budsjettert i denne posten: vi budsjettette med
30000kr i 2024 men fikk ingen fast gartnertjeneste for dette belgpet. Styret har diskutert ulike
Igsninger, kan den beboer som deltar pa dugnad avignnes med et gavekort pa 500-750kr/gang? Kan
andre personer avlgnnes pa samme mate? Patroppende styreleder avklarer med Obos hva som er
mulig. ) Foreslar total gkning til 85000kr.

Prosjekt Brannvern: Kaasa AS har i 2024 fatt betalt: 593750 kr. Det utestar en regning for dgrer og
takarbeid. Det har veert innkrevd 200000kr i nov 2023, og 553167kr i 2024. Vi har derfor 156250 kr pa
bok pr i dag til 3 betale for neste regning, avventer derfor hva som ev ma innkreves ekstra. Tas inn i
budsjettet. (var holdt utenfor budsjettet i 2024)

Forsikring: holdt budsjettet (173000kr/ budsjett 180000kr), gker til 185000/ for budsjett 2025.

Kommunale utgifter: Budsjettert i 2024 p3a 101500, ikke tilstrekkelig, har brukt 125000, Budsjetteres
opp til 140000kr i 2025-

Strgm: holdt budsjettet med god margin (12000kr/budsjett 18000kr), noe ned; 16000kr i budsjett
2025

Telia: holdt budsjettet (55000kr/ budsjett 60000kr), budsjetteres noe ned i 2025, 55000kr.

Andre driftskostnader: kontokostnader, velverd, medlemsavgift etc Renhold: var ikke budsjetter som
egen post i 2024, vi betalte ogsa for 2023 i 2024. Mndlig kostnad er 2210kr, dvs 27000kr/ar.
Budsjetterer totalt 40950 kr i 2025.

Kreditt: pga store regninger pa en og samme tid sa vi oss i behov av a etablere en fast kreditt pa
100000kr/ar for sameiet i Obosbanken, denne viderefgres.

Totalt gkes behovet fra et budsjett pa 550000 kr i 2024 til 600000kr i 2025. Alle utgifter utenom Telia
fordeles etter Beboerngkkel.

Kjersti Hornslien

Styreleder, 26.01.25



SAMEIET TORS GATE 5

ORG.NR. 983 842 704, KUNDENR. 1498

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 569 988 420 036 550 000 0
Andre inntekter 3 550 001 265 187 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1119 989 685 223 550 000 0
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -2 820 -987 -1 000 0
Styrehonorar 5 -20 000 -7 000 -20 000 0
Regnskapsfarerhonorar -30 964 -22 054 -32 000 0
Konsulenthonorar 6 -3 520 -34 675 -10 000 0
Drift og vedlikehold 7 -648 348 -70 742 -65 000 0
Forsikringer -173 056 -165 134 -180 000 0
Kommunale avgifter 8 -124 937 -91 242 -101 500 0
Energi/fyring -14 278 -10 123 -18 000 0
TV-anlegg/bredband -53 790 -58 326 -60 000 0
Andre driftskostnader 9 -52 707 -9 983 -13 000 0
SUM DRIFTSKOSTNADER -1 124 420 -470 267 -500 500 0
DRIFTSRESULTAT -4 431 214 956 49 500 0
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 1539 4 015 4 000 0
Finanskostnader 11 -2418 0 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -879 4015 4 000 0
ARSRESULTAT -5 310 218 971 53 500 0
Overfaringer:
Til opptjent egenkapital 0 218 971
Fra opptjent egenkapital -5 310 0
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SAMEIET TORS GATE 5
ORG.NR. 983 842 704, KUNDENR. 1498

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
OMLOPSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 5422 6 239
Kundefordringer 19 768 15015
Forskuddsbetalte kostnader 27 594 26 895
Driftskonto OBOS-banken 383 491 398 346
SUM OMLOPSMIDLER 436 275 446 495
SUM EIENDELER 436 275 446 495
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 427 753 433 063
SUM EGENKAPITAL 427 753 433 063
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 5 301 9002
Leverandgrgjeld 3123 4 332
Kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 100 000) 0 0
Annen kortsiktig gjeld 12 98 98
SUM KORTSIKTIG GJELD 8 522 13 432
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 436 275 446 495
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Oslo, . .2025
Styret i Sameiet Tors Gate 5
Kjersti Ingebjarg Hornslien Lars Ditlev Ditlevsen Hakon Reistad Fure



NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntekisfares 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 balansefgres 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 belep pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 509 988
Felleskostnader 60 000
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 569 988
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Kapitalinnkreving, prosjekt brannvern 550 001
SUM ANDRE INNTEKTER 550 001
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -2 820
SUM PERSONALKOSTNADER -2 820

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

NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 20 000.
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NOTE: 6
KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -3 520
SUM KONSULENTHONORAR -3 520
NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Kaasa AS -593 750
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -593 750
Drift/vedlikehold bygninger -26 591
Drift/vedlikehold elektro -4 399
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -4 638
Drift/vedlikehold brannsikring -18 970
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -648 348
NOTE: 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -54 531
Feieavgift -2 992
Renovasjonsavgift -67 414
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -124 937
NOTE: 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Driftsmateriell -567
Renhold ved firmaer -47 608
Andre fremmede tjenester -120
Andre kontorkostnader -70
Kontingenter -2130
Bank- og kortgebyr -2212
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -52 707
NOTE: 10

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1470
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 69
SUM FINANSINNTEKTER 1539
NOTE: 11

FINANSKOSTNADER

Etableringsgebyr pa kassekreditt i OBOS-banken -2 000
Renter og provisjon pa kassekreditt -418
SUM FINANSKOSTNADER -2 418
NOTE: 12

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Fakturagebyr -98
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -98




2 @ M |9Y Fascoeendefaktaom % | O styrerommet-Ssk X | %3 @kanomi % € Cantor Portal % €& MyheteriMicosoft B x| + =
s 5 () https://ows.obos.ne/buds 7 - O
AW SAMEIET TORS GATE 5 2024 Desember Heltall
Regnskap 2023 Budsjett 2024 Regnskap hitil i 4r  Budsjettforslag 2025 Budsiett 2025
© INMKREVDE FELLESKOSTNADER 420036 550 000 569 988 0 600 000
© ANDRE INNTEKTER 265 187 0 550 001 0 o
INNTEKTER 685223 550 000 1119989 0 600000
0 PERSONALKOSTNADER -587 -1000 -2820 0 -3000
© STYREHONORAR -7000 -20 000 -20 000 [ ~20 000
0 FORRETNINGSFORERHONORAR 22 054 32 000 -30 964 0 ~34 000
© KONSULENT 0G FORVALTNTIEN 34 675 10000 3520 0 -5000
© DRIFT OG VEDLIKEHOLD 70 742 85 000 648 348 0 -85 000
© FORSICRINGER 165154 180 000 175 056 0 185000
© KOMMUNALE AVGIFTER 31242 ~101 500 ~124 937 0 ~140 000
© ENERGI/ FYRING 10 123 18 000 14 278 0 16 000
© TV-ANLEGG/BREDBAND -58 326 -60 000 -53790 0 -55000
© ANDRE DRIFTSKOSTNADER -9983 -13 000 -52707 0 40 950
DRIFTSKOSTNADER 470 267 -500500 1124 420 [ -583950
DRIFTSRESULTAT 214956 49500 L] 0 16050
FINANSINNTEKT/KOSTNAD
© FINANSINNTEKTER < ots | 1639 0 2100
© FINANSKOSTNADER 0 0 2418 0 -3000
FINANSPOSTER 4015 4000 -879 0 -900
RESULTAT 218971 53500 -5 30 0 15150
ENDRING LIKVIDITET 218974 53500 -5 340 0 15150
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VEDTEKTER: SAMEIET TORS GATE 5

§1
Sameiet Tors gate 5 bestdr av 12 eierseksjoner, hvorav 11 er boligseksjoner og 1 er
neringsseksjon, alle med narmere angitt eierandel i eiendommen.

32

I forholdet mellom sameierne gjelder Eierseksjonsloven av 1997.

§3
Sameiets gverste organ er sameiermeatet. Eierseksjonsloven far anvendelse pa
sameiermetet. Sameiermetet velger revisor.

§4

Styret bestar av 3 personer, hvorav 1 leder, valgt blant sameierne pa sameiermetet.
Eierseksjonsloven far anvendelse pa styrets virksomhet. Styret kan tilsette
forretningsforer.

§5

Til sikkerhet for enhver gkonomisk forpliktelse som sameierne har overfor sameiet, har
sameiet panterett i hver seksjon for kr. 20 000 (1988) med prioritet etter inntil 80% av
verditakst, og uten opptrinnsrett. Omfanget av sikkerheten skal justeres hver 10. 4r i
samsvar med endringen i konsumprisindeksen i perioden.

§6
Sameierne er forpliktet til forskuddsvis & betale et a konto-belep for andel av antatte

fellesutgifter i henhold til budsjett oppsatt av styret og med tidsintervaller fastsatt av
styret.

§7

Sameiermeotet kan fastsette husordensregler. Sameierne har gjensidig plikt til 4 holde
eiendommen i god vedlikeholdsmessig stand og serge for god orden i og rundt
eiendommen.

§8
I henhold til Eierseksjonsloven §20(1) skal den enkelte sameier holde bruksenheten
forsvarlig vedlike slik at det ikke oppstér skade eller ulempe for de andre sameierne.

Dersom det oppstéar skade pé egen eller andres eiendom, som skyldes manglende
vedlikebold, mé eieren selv dekke palepte utgifter og ma selv vaere ansvarlig for skadene
og rekkefolgeskadene.

Sameiers vedlikeholdsplikt omfatter ogsa vedlikehold av balkonger/terasser.

Eieren skal behandle balkongen som foreskrevet og se til at blant annet avlepet fungerer
normalt. Ved store snemengder mé sneen fjernes.



For takterassene vil normalt vedlikehold blant annet vare & sgrge for at avlepet fra
terassen til enhver tid er dpen, at varmekabler i avlepet fungerer og at jord, lev og
planterester ikke tetter sluket. Videre ma sne som legger seg mer enn 15-20 cm over
gulvet fjernes.

§9
Neerverende vedtekter, som erstatter de fra 1988, er bindende fra
seksjoneringstidspunktet og for enhver Iy Ssenere sameier.

§10

Forgvrig kommer til anvendelse de til enhver tid gjeldende lovregler for boligsameier.

Erna Kahlbom

Yvette Halle

Harald Lindseth

Oslo, 26.04.2012.
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2.1

2.2.

2.3.

VEDTEKTER
FOR SAMEIET TORS GATE 5

Vedtatt i Arsmgte
Den 4 februar 2025

i medhold av lov om eierseksjoner
16. juni 2017 nr. 65

NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Tors gate 5, og har gardsnummer 212 og bruksnummer 886 i Oslo
kommune. Sameiet bestar av 11 boligseksjoner og 1 nzeringsseksjon.

DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE

Bebyggelsen og tomten

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne
har enerett til 3 bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke
skilles ut fra sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker
seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av
bruksenhetene, er fellesarealer.

Begrensninger i muligheten til a kjgpe boligseksjoner
Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner i ett og
samme eierseksjonssameie, med de unntak som fglger av eierseksjonsloven § 23.

Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som fglger
av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt
selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan ogsa pahefte
seksjonen servitutter, forkjgpsretter eller andre Igsningsretter og foreta andre
rettslige disposisjoner over seksjonen.

Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.

Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke tillatt. Med
kortidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. Seksjonseier skal
informere styret i forkant av utleien om nar, hvem som leier og hvor lenge de skal
leie.



2.4.

2.5.

Seksjonseierens rett til 3 bruke bruksenheten og fellesareal

Seksjonseieren har enerett til 8 bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til
a bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet
som er i samsvar med tiden og forholdene.

Dersom arsmegtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan
fellesarealene skal brukes. Arsmgtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig
flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter a fglge de til enhver tid
gjeldende ordensregler.

Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. En endring av bruksformalet
krever reseksjonering.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet ma ikke veere til sjenanse for de gvrige brukerne av
eiendommen.

FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter
sameiebrgken. Dersom szerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter
nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Kostnader til felles internettavtale fordeles likt mellom alle sameiere, og ikke ved
bruk av sameiebrgk.

Kostnader til drift og vedlikehold av dagens heis fordeles mellom de sameiere som
har bruksrett til heisen, dvs sameiere i 4 og 5 etg

Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i
vedtektene fastsettes en annen fordeling enn den som fglger av fgrste ledd.

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobelgp som fastsettes av
seksjonseierne pa arsmgtet, eller av styret, for a dekke sin andel av felleskostnadene.
Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik
avsetning. Endring av akontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.

PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
felger av sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige
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et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa
det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa
krav som skulle ha vaert betalt etter at det har kommet inn en begjzering til
namsmyndighetene om tvangsdekning.

5. VEDLIKEHOLD

5.1. Seksjonseierens plikt til 3 vedlikeholde bruksenheten
Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdgrer

j) innvendige flater pa balkong eller lignende.
Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avigpsrgr dpne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av vinduer og
ytterdgrer. Det er hver enkelt seksjonseier sitt ansvar og gkonomiske forpliktelse a
skifte ut, eller utbedre vinduene i egen seksjon.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag,
bzerende veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende
konstruksjoner.

Innvendige vann- og avigpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten sa langt de er
synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere
og andre baerende konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter.
Innkassing og andre hindringer utfgrt av navaerende eller tidligere seksjonseiere,
fritar ikke for vedlikeholdsplikt.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader
som er forarsaket av uvaer, innbrudd eller harverk.
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5.2.

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr,
og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Seksjonseieren er ansvarlig for a holde bruksenheten oppvarmet, slik at rgr ikke
fryser.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til 8 utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv
om vedlikeholdet skulle ha veert utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten sin, skal erstatte tap dette
pafgrer andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

For skader pa fellesareal eller andre seksjoner som en seksjonseier er
erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes sa langt den rekker,
fer sameiets forsikring benyttes.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter ogsa vedlikehold av balkonger/terrasser.
Eieren skal behandle balkongen som foreskrevet og se til at blant annet avigpet
fungerer normalt. Ved store sngmengder ma sngen fjernes.

For takterrassene vil normalt vedlikehold blant annet vaere a sgrge for at avigpet fra
terrassen til enhver tid er dpen, at varmekabler i avigpet fungerer og at jord, Igv og
planterester ikke tetter sluket. Videre ma sng som legger seg mer enn 15 cm over
gulvet fjernes uten forsinkelse.

Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som har vedlikeholdsansvaret for stedet
hvor skaden oppsto betale forsikringens egenandel, dersom erstatningsansvar etter
eierseksjonsloven foreligger. Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er forarsaket av
noen av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang
til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

Hvis sameiets forsikring dekker en skade oppstatt i en seksjon, og skadeutbedringen
etter disse vedtektene er seksjonseierens ansvar, baerer seksjonseierens selv det
tapet egenandelen utgjor.

Sameiets plikt til 3 vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og
felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne
slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den
enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom
bruksenheter, slik som rgr, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til & fgre nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den
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5.3.

6.1.

6.2.

7.1.

7.2.

146

aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a
vedlikeholde, installere og kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i
bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres slik at det ikke skaper
ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal det erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

Bygningsmessige arbeider
Utskifting av vinduer og ytterdgrer, jmfr Pkt. 5.1-i. varsles styret. Vinduer og dgrer
holdes i samme farge og stil som ellers i sameiet.

Oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av utvendige farger eller
lignende, skal skje etter en samlet plan vedtatt av arsmgtet. Skal slikt arbeid utfgres
av seksjonseierne selv, ma det kun skje etter forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og
eierseksjonsloven krever arsmgtets samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse.
Sgknad til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr sgknad kan sendes.

MISLIGHOLD

Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter,
kan styret palegge vedkommende 3 selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38.
Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen
solgt.

Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens, eller seksjonens bruker, oppf@rsel medfgrer fare for
pdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens, eller
brukers, oppfarsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere,
kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel
13, jf. eierseksjonsloven § 39.

ARSM@TET

Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern

Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall pa drsmgtet kan ikke ta
beslutninger som er egnet til a gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig
fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

Ordinzert arsmgte

Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for a innlevere saker som
@gnskes behandlet.



7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

Styret beslutter hvordan arsmgtet skal giennomfgres. Arsmgtet skal giennomfgres
som fysisk mgte dersom minst to seksjonseiere krever det. Styret kan sette en frist
for nar et krav om fysisk mgte kan settes frem. Fristen kan tidligst Igpe fra
seksjonseierne har blitt informert om hvilke saker arsmgtet skal behandle, og ma
veere sa lang at seksjonseierne far rimelig tid til & vurdere om de skal fremme krav om
fysisk mgte. Dersom arsmgtet ikke gjennomfgres som fysisk mgte, ma styret sgrge
for en forsvarlig giennomfgring og at det foreligger systemer som sikrer at lovens
krav til arsmegte er oppfylt. Systemene ma sikre at deltakelsen og stemmegivningen
kan kontrolleres pa en betryggende mate, og det ma benyttes en betryggende
metode for a bekrefte deltakernes identitet.

Ekstraordinaert arsmgte
Ekstraordinaert arsmegte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til arsmgte

Styret innkaller arsmgtet med et varsel som skal veere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinzert arsmgte med kortere
varsel, men varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i
innkallingen.

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr fristen etter vedtektenes punkt
7.2.

Saker arsmgtet skal behandle
Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmgtet
a) behandle styrets eventuelle arsberetning

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
c) velge styremedlemmer.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr
ordinaert arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene
skal dessuten veere tilgjengelige i arsmgtet.

Saker arsmgtet kan behandle

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert arsmgte etter 7.5 annet ledd, kan
arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle
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7.7.

7.8.

7.9.

seksjonseierne er til stede pa arsmgtet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta
beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er
ikke til hinder for at styret beslutter a innkalle til nytt arsmgte for a avgjgre forslag
som er fremsatt i mgtet.

Hvem som kan delta pa arsmgtet

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

Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til a veere
til stede pa arsmetet og til 4 uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til a
veere til stede med mindre det er apenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til 3
ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et
flertall pa drsmgtet tillater det.

Ledelse av arsmgtet
Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder.
Mgtelederen behgver ikke 3 veere seksjonseier.

Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet. Szerlige begrensninger i arsmgtets
myndighet.

Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for
a ta beslutning om

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner
over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til
annet formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet
punktum.

f) samtykke til sammenslaing av sameier som nevnt i eierseksjonsloven § 22 a

g) ombygging eller annen tilrettelegging som fgrer til at bruksenheten kan brukes
som bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende
stgrrelse og romlgsning (hyblifisering)

h) endring av vedtektene med mindre loven stiller strengere krav



7.10.

7.11

7.12.

7.13.

Flertallskrav for szerlige bomiljgtiltak

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som
gar ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket fgrer
med seg pkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem
prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to tredjedeler av
de avgitte stemmene pa arsmgtet.

Hvis tiltak etter fgrste ledd fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare giennomfgres hvis disse
seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere

Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si
seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) oppl@sning av sameiet

c) tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort

gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseierne.

Inhabilitet

Ingen kan delta i en avstemning om

a) et spksmal mot en selv eller ens naerstaende

b) ens eget eller ens nzerstdendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (palegg om salg) og 39 (utkastelse)
som er rettet mot en selv eller ens naerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgtet
Pa arsmotet regnes flertallet etter sameiebrgken.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene

likt, avgjgres saken pa et ekstraordinaert arsmgte som styret innkaller til innen rimelig
tid.
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7.14.

8.1.

8.2

8.3.

Protokoll fra arsmgtet

Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og
alle beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen.
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

Protokollen skal inneholde navn pa alle som er til stede, eventuelt hvor mange
seksjonseiere som er representert ved fullmektig. Den kan ogsa inneholde referat av
innleggene pa arsmgtet. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder
ber det redegjgres for hvem som har gitt samtykke.

STYRET

Plikt til & ha et styre. Styrets sammensetning
Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha to til fire medlemmer.

Valg av styret, tjenestetid og vederlag
Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen
skal velges szerskilt. Bare myndige personer kan vaere styremedlemmer.

Styremedlemmene tjenestegjgr i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Arsmgtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.

Styremgter
Styrelederen skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er
valgt noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mg@telederens stemme utslaget. De som stemmer for en
beslutning, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Bestemmelsene i tredje ledd gjelder ikke for styrer som bestar av alle seksjonseierne,
jf. 8.1 annet ledd. For slike styrer beregnes stemmene pa samme mate som bestemt

for arsmgter, og styret er beslutningsdyktig nar styremedlemmer som representerer

mer enn halvparten av stemmene, er til stede.

Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for mgtet, hvem som
deltok, hvem som var mgteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble
besluttet, og hvem som eventuelt stemte imot beslutningene. Den enkelte
seksjonseier har ikke krav pa a gjennomga protokollen.



8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

9.1.

9.2.

10.

10.1.

Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger
pa arsmgtet.

Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern.

Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgtet, kan ogsa tas av
styret om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte
tilfelle.

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til a gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk szerinteresse i.

Styrets representasjonsadgang og ansvar

Styret har rett til 3 representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter a
giennomfgre beslutninger truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter
som ellers angar fellesareal og fast eiendom. Styret kan ogsa gjgre gjeldende krav
seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved
fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

FORRETNINGSF@RER

Ansettelse eller engasjement av forretningsfgrer
Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfgrer.

Det er styrets oppgave a ansette eller engasjere forretningsfgrer og andre
funksjoneerer, gi instruks for dem, fastsette deres Ignn eller godtgjgrelse, fgre tilsyn
med at de oppfyller sine plikter, samt & avslutte engasjementet.

Inhabilitet

Forretningsfgreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
som forretningsfgreren selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig
eller gkonomisk saerinteresse i.

REGNSKAP OG REVISJON

Plikt til  fore regnskap
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Styret skal legge frem
regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordinaere arsmgtet.

10
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10.2.

11.

Revisor
Arsmgtet kan med vanlig flertall av de avgitte stemmene vedta at sameiet skal ha en
revisor som er valgt av arsmgtet.

Arsmgtet velger revisor. Revisoren tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.

Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i
revisorloven sa langt de passer.

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

Eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65 er ufravikelig og vil gjelde for sameiet med
mindre sameiet har gjort endringer i vedtektene som loven apner for.

11



HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET TORS GATE 5
Vedtatt pa ekstraordinaert sameiermote 20.06.2018

. Utgangsderene og kjellerdarene skal veere stengt hele dognet.

. Steyende arbeid i leiligheten skal tidligst pabegynnes kI.08:00 og skal veere avsluttet
innen kl. 16:00. Stoyende arbeid i lordager skal ikke igangsettes for kl. 10:00 og skal
veere avsluttet senest kl. 16:00. Stoyende arbeid skal ikke forega pa sondager. Det skal
i tillegg settes oppslag om oppstart og antatt avslutning ved arbeid over en viss
varighet.

. Ved storre rehabiliteringsarbeider plikter seksjonseier & informere styret om

arbeidenes art, omfang og varighet fer arbeidene igangsettes. Ved transport av utstyr
0g materialer gjennom gardens hovedmngangspartl og trapper frem til leilighetens
inngangsder plikter seksjonseier & utvise akisomhet slik at de ovrige seksjonseiere ikke
paferes unedig ulempe og inngangsparti og trappelop ikke paferes skader. Eventuelle
skader som matte oppsta plikter seksjonseier/utbygger & utbedre pa en fagmessig
korrekt mate. Ved inngrep i beerevegg eller beerende konstruksjoner kreves det seknad
og godkjennelse fra Plan- og bygningsetaten. Baktrapp skal ikke brukes til transport av
sterre utstyr og materialer

. Seksjonseier oppfordres til & benytte fagleerte handverkere. | forbindelse med
arbeider tilknyttet vann og strem skal det brukes fagfolk. Det oppfordres ogsa til & skaffe
vatroms sertifikat ved oppussing av vatrom. Seksjonseier plikter & sgke Plan og
Bygningsetaten (PBE) vet etablering av nytt vatrom eller bad i rom som ikke tidligere
har veert vatrom eller bad.

. Ved arbeid pa egen seksjon er det eiers plikt & holde fellesareal ryddig og rengjort
til enhver tid, dvs. for arbeidet er avsluttet for dagen. Dersom dette ikke overholdes
kan sameiet rekvirere vask pa eiers regning.

. Benytter du innleide arbeidere plikter du & holde ytterderer lukket til enhver tid. Ved
inn og utlasting ma deren overvakes.

. Vis hensyn til dine naboer og la det bli ro i og utenfor leiligheten etter kl. 23.00 og fram
il kl. 07:00. Ved selskapelige sammenkomster som kan forventes & bli noe stoyende,
skal naboene varsles minimum 3 dager fer sammenkomsten.

. Alt seppel skal pakkes i tette poser og legges i kassen utenfor. Papiravfall brettes godt
0g legges i egne kasser. Det er ikke tillatt & sette soppel i oppgangen eller i felles
arealer. For storre avfall mé du selv sarge for bort kjoring av dette. Slikt avfall skal Ikke
settes i kjelleren, ei heller hensettes ved sgppelkassene.

. Balkongen kan nyttes til tarking av smavaskog lufting av tay men bare innenfor og
under brystningsheoyden. Risting og banking av matter og tepper ma foretas pa
gardsplassen, ikke fra eller pa balkongen.

10.Du er selv ansvarlig for alt utstyr pa balkongen. Pass pa at det ikke kan blase ned ved

Side 1 of 2
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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET TORS GATE 5
Vedtatt pa ekstraordineert sameiermote 20.06.2018

kraftig vind.

11.Derer til kjeller skal ldses og alt lys veere slukket etter bruk.

12. Alle fellesrom, ganger og trapper ma holdes ryddige. Det skal ikke vaere levende
lys i oppgangen/inngangen.

13.Det skal veere ajourfarte navneskilt pa ringeklokke og postkasse, i henhold til
sameiets gjeldende standard. Dette er beboers ansvar. Ved manglende standard

skilting fire uker etter innflytting, vil skilting bli utfert av styret mot et gebyr pa kr.
500,-

14.Inngangsderer i hoved trapp ansees som en del av fellesarealet og skal ikke skiftes
eller males (utvendig) uten godkjenning av styret.

15.Privat utstyr skal ikke plasseres i kjellergangene eller baktrapp.

16.Sykler skal plasseres i bakgérd, Sykler kan vinterlagres under trapp i seksjon mot
Eckersbergs gate.

17.Nye lyspeerer til fellesarealer i garden skiftes av sameiets vakimester.

18.Vedlikehold av utstyr montert i fellesarealer og utenpa bygningen utfarers av sameiets
vakimester.

19.Ved utleie plikter utleier & informere styreleder om navn pa leietaker(e). Utleier
plikter ogsé & informere leietaker om sameiets husordensregler og vedtekter.

20.Sameiet har kollektiv avtale med kabelleverander pd TV, men den enkelte beboer
bestiller og betaler selv for sin programpakke utover avtalen.

21.Samtlige eiere oppfordres til & delta pa dugnadene eller be om a fa gjere
dugnadsoppgaver pa et annet tidspunkt.

22.Bruk av fellesomradene i bakgarden skal ikke medfere langvarig og hey lydt stey som blir
til ulempe for andre beboere eller aktivitet som kan péfere bygningen skader. De som
benytter disse fellesarealene skal ikke etterlate seppel, sigaretisneiper, rot og lignende.

23. Det er ikke tillatt med grilling pa balkongene.

24. Etablering av nye ildsteder skal meldes styre for godkjenning. Tilknytning/reparasjoner
skal utferes av de som stod for oppgraderingen av pipelapene (PipeEksperten AS) eller
annet firma med erfaring med tilsvarende lgsninger (stalpiper)

]
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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
kigkkengy.

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 hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er 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.
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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. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kipesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver 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,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

Nar en aksept av et bud har kommet frem
til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: 10rS gate 5 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0260 OSLO Saksbehandler: Heidi Siri Petersen
Telefon: 906 93 484
Oppdragsnummer: E-post: heidi.siri.petersen@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




akuiv.

Tar deg videre



