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Velkommen til visning!

Eiendommen har en sentral beliggenhet pa Majorstuen, med naerhet
til alt av offentlig kommunikasjon, fritidstilbud, dagligvare, kafeer og
restuaranter.

Eiendommen er opprinnelig omtalt som "etagetjener" og ikke godkjent
som boenhet. Oslo kommune PBE har konkludert med at leiligheten er
en ulovlig boenhet. De har videre lagt til grunn at rommene er godkjent
til beboelse (varig opphold). Det er ikke sgkt om installering av bad/
toalett eller kjgkken.

Plan- og Bygningsetaten har konkludert med at de ikke fglger opp
ulovligheten, og at de ikke vil forfglge saken med sanksjoner. Det
fremgar av brev av 15.04.24 at sa lenge situasjonen er uendret,
kommer de ikke til & gjenoppta saken.

PBE palegger ikke eier a sgke eller & opphgre bruken, da de anser at
de ulovlige forholdene har mindre betydning. Det gjgres likevel

oppmerksom pé at Plan- og bygg anbefaler & sgke om etablering av
nye boenheter etter Plan- og bygningsloven § 20-2 jf. § 20-1 bokstav

g.
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Plantegning - 5. Etg



Rune Kristiansen Takst AS
Professor Dahls gt. 16. 5. etg. oppdrag 1426.

Kjgkken

Rune Kristiansen Takst AS
Tif: 909 23 760
Autorisert takstmann/temrermester, medlem NITO

Planskissen er kun ment & veere en illustrasjon av boligens planl@sning, og gier ikke krav pa & veere korrekt i alle detaljer.
Ved oppmaling av boligens BRA/P-rom/S-rom, vil innervegger og sjakter/piper m.m. vaere medregnet, etter gjeldende maleregler.
Planskissen er ikke maleverdig, og kan kun brukes etter avtale med takstmannen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Stue / Hybelkjokken
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Dusjrom
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA-i: 12 m?

BRA totalt: 12 m2
Bruksareal fordelt pa etasje

5. etasje
BRA-i: 12 m2 Entré, stue/kjgkken, dusjrom.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Leiligheten males opp til ca. 11,5 kvm. Den rundes da opp til 12 kvm.

Takhgyde i stuen er malt til ca. 270 cm.

Leiligheten er i originale byggetegninger omtalt som et rom for «etagetjener».
Oslo kommune PBE har konkludert med at leiligheten er en ulovlig boenhet, med
dagens bruk.

De har videre lagt til grunn at rommene er godkjent til beboelse (varig opphold).
Det er ikke spkt om installering av bad/ toalett eller kjgkken.

Disse forholdene er ikke vurdert i denne tilstandsrapporten.

Hvilke krav som kan bli stilt ved en evnt. byggesgknad/bruksendring, er ikke vurdert i
denne rapporten.

Rommenes bruk pa befaringsdagen er avgjgrende for hva rommene benevnes/
beskrives som i rapporten.

Det tas ved arealmaling ikke hensyn til hva rommene er byggemeldt til, eller om
rommene kan veere i strid med byggeforskriftene.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens
bruk. Dagens bruk som leilighet er ikke byggemeldt eller godkjent.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
868.1 m?

Professor Dahls gate 16



Beliggenhet

Boligen ligger i et meget attraktivt boligomrade pa Majorstuen med alle tenkelige
fasiliteter og servicetilbud i umiddelbar naerhet. Bogstadveien er rett utenfor dgren,
som en av landets beste handlegater, med butikker for alle og enhver nar det kommer
til klzer, sko, sport og fritid. Neeromradet kan friste med en rekke populeere
serveringssteder, den naermeste godbiten, pizzaresturanten, Cru, Delikatessen, The
Broker og Olivia verdt og nevne. Salatbaren Lett har avdeling i Bogstadveien og Villa
Paradiso har restaurant i krysset Jacob Aalls gate/Ole Vigs gate. For de som gnsker
fersk mat, kan Georg A. Nilsen fiskebutikk og ferskvaredisken pa Meny friste med stort
utvalg av fisk, kjgtt, ost og andre ferskvareprodukter. Valkyrien senter har et godt utvalg
av forretninger samt nyapnet Vinmonopol.

Det er flere flotte parkanlegg i naerheten for late sommerdager i solen. | kort avstand
fra boligen ligger Frognerparken som er en av Oslos flotteste parker og Stensparken
som byr pa flott utsikt over byen, store grgntarealer & sole seg pa i tillegg til lekeplass
for de yngste. Midt i parken finner man Stensparken Cafe med matservering for de
sultne. Ellers er det gangavstand til Frognerbadet, Valkyrieparken, Uranienborgparken
og Slottsparken fra boligen.

For den spreke, eller den som haper a bli det, er det kort vei til flere treningssenter. Sats
har tre fillialer i umiddelbar naerhet; Colosseum, Bislett og Fagerborg. Majorstuen er
samtidig et godt utgangspunkt for flotte turer og fysiske utskeielser i Oslomarka hvor
T-banen tar deg til bade Frognerseteren og Sognsvann. Her er det lyslgype og
muligheter for fine skiturer hele vinteren.

Majorstuen er et knutepunkt for offentlig kommunikasjon, hvor buss, trikk og T-bane
kan ta deg til naer sagt hvor som helst. Det gar trikkeruter i Bogstadveien med stopp
like ved, samt flybuss i Kirkeveien.

| omradet finner man et godt skoletilbud for de yngre. Majorstuen skole, Fagerborg
skole og den tyske skole ligger alle i kort avstand fra boligen. Kort vei til Blindern vgs.

For studenten er det gangavstand til OsloMet og Universitetet i Oslo. En kort T-banetur
tar deg til Handelshgyskolen Bl og Hgyskolen i Kristiania.

Adkomst
Se vedlagte kart i annonse. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger. For
kollektivtilbud se www.ruter.no.

Bebyggelsen

Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.
Bygningssakkyndig

Rune Kristiansen Takst AS
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Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate
Grunnmur: Stgpt betong.

Yttervegger: Yttervegger/baerende konstruksjoner oppfgrt i stgpt betong/
murverkskonstruksjon, utvendig pusset/malt.

Yttertak: Takkonstruksjon i tre, tekket med takplater.

Etasjeskiller: Stgpte betongdekker. Oppforede tregulv.

Vinduer: Vindu fra byggearet, med doble glass/rammer. Ca. 87 ar gamle.
Dgrer: Entredgr fra byggearet.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt av Rune Kristiansen teknisk
beskrivelse av eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklzering

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den.
Det kan derfor veere skader og andre forhold ved

eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjsper oppfordres derfor til & foreta en
seerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med

bistand av teknisk sakkyndig.

Boligen selges for et dgdsbo. Selger har saledes ikke bebodd boligen og har ingen eller
begrenset kjennskap til dens kvaliteter og tilstand utover det som

fremkommer av innhentede rapporter. Det forventes at interessenter setter seg ngye
inn i vedlagte dokumenter og at det foretas grundige

undersgkelser av eiendommen i sin helhet. Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet/
rengjort fgr overtakelse.

Innhold
Eiendommen ligger sentralt til midt i sm@rgyet pa Majorstuen, et svaert attraktivt
boligomrade. Eiendommen finner dere i byggets 5. etasje og har adkomst fra felles

trappeoppgang.

Eiendommen byr pa en genergs takhgyde. Den bestar av kjgkkenkrok med
hybelkjgkken, dusjrom og entre.

Den sosiale bakgarden inviterer beboerne til hyggelig samlinger. Bakgarden er utstyrt
med flere sittegrupper og beplanting
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Standard

Boligen selges for et dgdsbo. Selger har séledes ikke bodd i boligen og har ingen eller
begrenset kjennskap til dens kvaliteter og tilstand utover det som fremkommer av
innhentede rapporter og dokumentasjon. Det forventes at interessenter setter seg
ngye inn i vedlagte dokumenter og at det foretas grundige undersgkelser av
eiendommen og sakens dokumenter, gjerne i samrad med fagkyndig. Det kan
forekomme avvik utover de som fremkommer av vedlagte dokumenter. Det tas
forbehold om at vedlagte dokumenter ikke er komplett og at det kan veere ytterligere
avvik.

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort fgr salg/overtagelse.

Leiligheten er i originale byggetegninger omtalt som «etagetjener». Oslo kommune
PBE har konkludert med at leiligheten er en ulovlig boenhet. De har videre lagt til grunn
at rommene er godkjent til beboelse (varig opphold). Det er ikke sgkt om installering av
bad/ toalett eller kjgkken. Plan- og Bygningsetaten har konkludert med at de ikke fglger
opp ulovligheten, og at de ikke vil forfglge saken med sanksjoner. Det fremgar av brev
av 15.04.24 at s3 lenge situasjonen er uendret, kommer de ikke til & gjenoppta saken.
PBE palegger ikke eier & sgke eller & opphgre bruken. Dette er begrunnet i at det er et
ulovlig forhold av mindre betydning. Selv om saken ikke fglges opp, mener kommunen
fortsatt at det foreligger en ulovlighet. Det gjgres oppmerksom pa at Plan- og bygg
anbefaler a sgke om etablering av nye boenheter etter Plan- og bygningsloven § 20-2
jf. § 20-1 bokstav g.

Kjoper overtar alt ansvar og risiko forbundet med dette. Vi oppfordrer interessenter til
a gjennomga byggesaken i sin helhet.

Det gjores saerskilt oppmerksom pa at kjgper ma paregne tiltak og sgknader, for a fa
pa plass ngdvendig godkjenning fra kommunen.

Kjgkken:
Det er montert et enkelt hybelkjgkken. Oppvaskbenk med integrert oppvaskkum og to
stk. kokeplater, i tillegg til integrert kjgleskap. Overskap med hvite glatte fronter.

Dusjrom:
Leiligheten har et lite dusjrom. FliserDet er malt ca. 25 cm hgydeforskjell fra gulv i
entré og opp til gulv ved dus;.

Overflater:
Gulvifater belagt med eldre parkett. Malte flater pa vegger og i himling.

Ror:

Apne og forkrommende rgr. Det er ikke kjent hvordan membraner og rer-opplegg er
utfgrt. Rgr-gjennomfgring for vann- og avlgp fra kjgkken er fgrt igjennom dusjsone.
Dette er en uheldig lgsning, da den er vanskelig 4 holde tett over tid.
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Det er felles avlgpsrer i bygget. Dette vil da fall inn under selskapets
vedlikeholdsansvar. Det er eldre soil/stgpejern avlgps-rgr i bygget. Disse vil matte
utskiftes etter hvert.

Hovedstoppekran er plassert i skap i felles gang.

Ventilasjon:

Pa oppfgringstidspunktet ble det benyttet naturlig oppdriftsventilasjon.

Med naturlig oppdriftsventilasjon vil til-luft til boligen tilfgres med spalteventiler i
vinduer eller ventiler i yttervegger.

Avtrekk fra boligen gjgres med avtrekksventiler i kjskken og bad, fgrt ut over yttertak
via luftekanaler.

Elektrisk anlegg:

Sikringsskap plassert i entré, med automatsikringer.

Ukjent alder og utfgrelse pa el-anlegg.

Selger har ikke kjennskap til boligen, og spgrsmal om el-anlegg er derfor ikke utfylt.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

Utvendig > Vinduer:

Vinduet er nd ca. 87 ar gammelt. Det har bruks/veerslittasje. Vinduer er vanskelig/trege
ved apning/lukking. Det er trekk fra vinduer vinterstid. Vinduet bgr vurderes byttet.
Kostnadsestimat: 10.000-50.000,-

Utvendig > Dgrer:

Dgren er fra byggearet og har generell bruksslitasje. Det er montert flere laser og
kamera-lgsning. Dgren er ikke brannklassifisert. Dgren bgr byttes til en moderne dgr
som er brann- og lydklassifisert.

Kostnadsestimat: 10.000-50.000,-

Innvendig > Overflater:

Gjennomgaende bruksslitasje pa overflater. Gulv har noe skader. Vegger har mye
skader og div. hull m.m.

Kostnadsestimat: 50.000-100.000,-

Innvendig > Dusjrom:

Det er ikke kjent hvordan membraner og rgr-opplegg er utfgrt. Rer-giennomfgring for
vann-rgr, og avlgp fra kjgkken, er fgrt igiennom vegg i dusjssone. Dette er en uheldig
Igsning, da den er vanskelig a holde tett over tid.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.
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Dusjssone/omrade hvor det erfaringsmessig er mest utsatt for skade, ligger pa vegg
inn mot naboleilighet, og mot kjokken. Her er vegger i murkonstruksjon. Hulltaking er
derfor ikke mulig & utfgre, og er derfor unntatt fra forskriftens krav til hulltaking.

Rommet vurderes til TG-3, da det ikke er kjent hvordan membraner og rgr-opplegg
m.m. er utfgrt. Det er fra kommunens side opplyst at det ikke er sgkt om & ha et bad i
"leiligheten". Hva eksakt sum for oppgradering vil koste, er avhengig av hva som blir
utfart. For & fa et eksakt estimat, ma man innhente tilbud fra utferende.
Kostnadsestimat: 100.000-300.000,-.

Kjgkken > Avtrekk:

Er det montert ventilator over kokesone: Nei.

Er det mulighet for forsert avtrekk fra kjpkken ved matlaging: Nei

Det er ikke montert kullfilter/omluftsventilator over kokesone. Dette blir vurdert til TG-3
i rapporten. Det bgr monteres kullfilterventilator over kokesonen.

Kostnadsestimat: Under 10.000,-.

Tekniske installasjoner > Vannbaren varme:

TG-2 settes for anlegget og radiatorene/regulatorenes alder. Mer en halvparten av
forventet brukstid er oppbrukt. Eldre regulator. Denne satt fast pa befaringsdagen, og
jeg kunne ikke justere denne. Det bgr gjgres kontroll/utbedring av regulator pa
radiatoren.

Kostnadsestimat: Under 10.000,-

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg:
Det er registrert apninger i sikringsskap. Div. tvilsomme el-koblinger. Ufagmessig
utfgrelse. Full oppgradering av el-anlegg kan paregnes.

TG2- Avvik som kan kreve tiltak:

Kjgkken > Overflater og innredning:

Det er ingen vesentlige avvik registrert, men TG-2 settes for alder.

Er det montert komfyrvakt: Nei.

Er det montert automatisk vannstopper ved vanninstallasjoner i kjgkken: Nei.
Dette anbefales av sikkerhetsgrunner alltid at blir ettermontert.

Tekniske installasjoner > Vannledninger:
Usikker utfgrelse pa vannrgr. Rer i kjskkenskap er ikke klamret/festet. Ufagmessig
utferelse pa rgr-opplegg. Det bar utfgres kontroll/oppgradering av rgr-opplegg.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon:
Pa oppferingstidspunktet ble det benyttet naturlig oppdriftsventilasjon.
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Med naturlig oppdriftsventilasjon vil til-luft til boligen tilfgres med spalteventiler i
vinduer eller ventiler i yttervegger. Avtrekk fra boligen gjgres med avtrekksventiler i
kjokken og bad, fgrt ut over yttertak via luftekanaler. Naturlig oppdriftsventilasjon blir i
rapporten alltid vurdert til TG-2. Konsekvens: Det er vanskelig & gjgre tiltak, uten stgrre
inngrep. Man ma vaere klar over at denne type ventilasjon ikke har samme effekt som
dagens ventilasjon med balansert eller mekanisk avtrekk.

Innbo og lgsgre

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

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

TV/Internett/Bredband
Viken fiber/Altiboks er aksjelagets leverandgr av TV- og bredbéndstjenester.

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.
6 garasjeplasser til utleie etter ansiennitet.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
53869734

Diverse

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.

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at boligen selges ved fullmektig.
Fullmaktshaver(e) (selger(e)) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap
vedrgrende eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgar
av salgsoppgaven. Kjsper oppfordres til & foreta en seerlig grundig besiktigelse, gjerne
med bistand fra teknisk sakkyndig.
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Enerqi

Oppvarming

Eldre radiator tilkoblet felles anlegg. Felles varmtvann.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse

Eier har ikke energimerket eiendommen og interessenter ma derfor legge til grunn at

eiendommen har energimerke G.

Aksjelaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 1350 000

Formuesverdi primaer
Kr 527 249

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr 2 003 546

Formuesverdi sekundaer ar
2022

Info formuesverdi

Formuesverdi er beregnet fra kalkulatoren hos skatteetaten.no.

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).
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Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Drift og vedlikehold, bredband/internett, renter og avdrag felleslan, felles forsikring,
kommunale avgifter, forretningsfgrsel m.m.

Herav:

Avdrag felleslan 74,-
Felleskostnader 958,-
Renter felleslan 51,
Bredband/internett 199,-

Felleskostnader pr. mnd
Kr 1282

Andel Fellesgjeld
Kr 8 846

Fellesgjeld pr. dato
21.10.2024

Andel fellesformue
Kr 946

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Aksjeselskapet

Aksjeselskap
AS Professor Dahlsgate 16;

Organisasjonsnummer
931021176

Om aksjeselskapet

AS Professor Dahlsgate 16 er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven,
og har til formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne.
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AS Professor Dahlsgate 16 ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer
931021176. AS Professor Dahlsgate 16 bestar av 42 boliger og 1 nzeringslokaler.

Forretningsfarer er Boligbyggelaget Usbl. Revisor er KPMG.

- Styrets leder er Ellen Enger, tIf: 980 80 190, e-post: ellenenger98@gmail.com

- Nokkelbestillinger gjgres av styreleder, og lasfirmaet sender ngkler i postoppkrav til
den enkelte beboer.

- Skilt til postkasse og ringetabla bestilles av den enkelte aksjeeier.

- Viken fiber/Altiboks er aksjelagets leverandgr av TV- og bredbandstjenester

Hva skjer i garden / vedlikehold etc.

Innkomne forslag og saker iht. protokoll og arsberetning 2024:

Sak 5.1. Installering av el-bil ladere.

Styrets instilling: El-bil ladere krever at strsm/el-nettet i bygget taler belastningen
lading av bil medfgrer. Dette er det ikke gitt at el-anlegget er rustet for i dag. Styret er
derfor av den oppfatning at det er for tidlig a ta stilling til forespgrselen om installasjon
av slike ladere. Styret foreslar derfor for generalforsamlingen at det nedsettes en
gruppe som 1. undersgker om el-nettet taler belastningen el-bil ladere utgjer, og 2.
innhenting av minst tre ulike tilbud om installasjon. Nar dette foreligger vil det kalles
inn til ekstraordinzer generalforsamling for & stemme over tiltaket, samt hvordan
kostnadene for dette skal fordeles.

Sak 5.2. Retting og kreditering av tv-pakke fra Altibox/viken.

Det hitsettes fglgende fra aksjonzer som har meldt inn saken: "Det har na veert 6-7
maneder siden tv avtalen ble refinansiert, og endringen har fremdeles ikke blitt sett av
beboerne. Jeg har na fulgt det opp to ganger siden endringen skjedde, men uten nytte.
Dette mé det gjgres noe med!".

Styrets instilling: Styret innstiller pa at (i) det ikke finner sted kreditering og (ii) at
felleskostnadene holdes pa dagens niva. Bakgrunnen for at tv-pakken ble endret var
som ledd i styrets arbeid med & styrke sameiets gkonomi. Flere tiltak er iverksatt, men
effekten av disse har vi enda ikke sett. Den gkonomiske situasjonen i aksjelaget har
altsa ikke bedret seg nevneverdig. Det er pa denne bakgrunn ikke rom for kreditering
eller

reduksjon av felleskostnader. Styret vil vurdere sameiets gkonomiske situasjon
Igpende for @ se om det i fremtiden er rom for reduksjon i felleskostnadene. Det
minnes for ordens skyld om at felleskostnadene fastsettes av styret, jf. vedtektene § 8

).

Sak 5.5. Oppdatering vedrgrende sak hos PBE.

Aksjeselskapet mottok brev fra PBE den 15. april 2024 med fglgende beskjed:
"Etter var vurdering er etableringen av boenhetene ulovlige forhold av mindre
betydning, og vi vil derfor ikke ga videre med saken". Styret forventer derfor ingen
ytterligere tiltak fra PBE. Da dette er en orienteringssak foreslas det intet vedtak.
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Basert pa PBE's brev av 15. april 2024 forventer ikke styret noen ytterligere tiltak fra
PBE. Etter rad fra aksjelagets advokat har de respektive beboerne blitt orientert om
brevet og det har blitt gjentatt at aksjelaget avviser ansvar for a rette ulovligheten.
Beboerne har samtidig blitt oppfordret til & selv igangsette arbeidet med a eventuelt fa
enhetene godkjent.

Spesielt fra ordinaer generalforsamling varen 2023:

Sak 5.1. Orientering av pagaende sak om tre mulig ulovlige boenheter.

Styret ble i 2022 kjent med at det kan vaere tre ulovlige boenheter i bygget, og i juni
2022 ble aksjelaget orientert om forholdet og status. Styret har siden saken ble
avdekket jobbet kontinuerlig med saken for a finne Igsninger. Styret har hatt jevnlig
oppfelging med engasjert advokat for a bista i arbeidet. Styret vil orientere om dagens
status i saken, og orientere generalforsamlingen om veien videre.

Styrets arbeider i 2023:

- Etterarbeid etter matrikulering.

Styret gjennomfgrte i perioden 2021-2022 matrikulering av Professor Dahls gate 16. |
etterkant av matrikuleringen ble det anfgrt at tre av boenhetene i eiendommen var
ulovlige. Forholdet ble meldt inn til Plan- og bygningsetaten som har konkludert med at
enhetene er ulovlige. Etter omfattende korrespondanse mellom etaten og styret, samt
styret og de bergrte beboerne, har etaten besluttet a ikke falge opp forholdet, jf. pbl. §
32-1. Dette innebeerer i praksis at forholdet har blitt henlagt. Dette har blitt formidlet til
de bergrte beboerne. Etter rad fra aksjeselskapets advokat har styret avvist at
aksjeselskapet er ansvarlig for a fa enhetene godkjent. De bergrte beboerne har blitt
oppfordret til & igangsette prosessen med 3 fa enhetene godkjent selv.

- Avlesingsordning for oppvarming.

Som et ledd i & bedre sameiets gkonomi besluttet styret & ta oppvarming ut av
felleskostnadene. Dette medfgrte at det matte installeres radiatormalere pa alle
radiatorer i bygget. Arbeidet med a fremforhandle avtale om dette samt a fa installert
malerne har veert sveert krevende. Arbeidet er na tilnaermet ferdigstilt og det antas at
omleggingen vil fa virkning fra og med 1. juni 2024 (beboerne vil faktureres direkte for
egne oppvarmingskostnader).

- Andre tiltak for & bedre aksjeselskapets gkonomi.

Styret har reforhandlet flere av aksjeselskapets avtaler som ledd i & bedre
aksjeselskapets gkonomi. P& sikt er det hap om at tiltakene vil lede til reduserte
felleskostnader for beboerne.

- Heis.

Det har blitt gjort betydelige utbedringer pa heisen i aksjelaget. Flere av utbedringene
har funnet sted etter det heisreparatgr har betegnet som brukerfeil, og styret har derfor
anmodet aksjonaerene om a utvise varsomhet ved bruk av heisen.
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- Innbrudd.

Etter flere innbrudd i 2022 innhentet styret tilbud om kameraovervakning mv. Prisene
her var sapass hgye at styret besluttet at det ikke var hensiktsmessig a ga videre med
noen av tilbudene da dette ville lede til en vesentlig gkning av felleskostnadene.

- Parkeringsanlegg.

Styret har inngatt ny(e) kontrakter om utleie av parkeringsplasser. Oppfglging av
aksjoneerer: Styret har Igpende besvart henvendelser fra aksjonaerer om forhold som
bodtilgang, tette sluk, kalde radiatorer, salg og utleie av boenheter, stgyklager,
callinganlegg, osv. Styret har orientert aksjonaerene om at henvendelser skal komme
fra aksjonaerene, selv om den aktuelle boenheten er leid ut.

- Informasjon til beboerne.
Styret har benyttet seg av aksjelagets facebookgruppe for a formidle beskjeder til
beboerne.

Lanebetingelser fellesgjeld
Spesifikasjon av lan:

Lanenummer: 98207620645, Obos BBL
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 21.10.2024: 6.99% pa.
Antall terminer til innfrielse: 93

Saldo per 21.10.2024: 1 284 960

Andel av saldo: 8 846

(siste termin 30.06.2032)

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

Forkjgpsrett
Ingen forkjgpsrett

Regnskap/budsjett

Resultatregnskapet fra forrige periode - 2023 - viser fglgende:
Sum inntekter: kr. 2.061.024,-

Sum kostnader: kr. 1.938.289,-

Arsresultat: kr. 55. 946,-

Avsatt budsjett for innevaerende periode - 2024 - viser fglgende:
Sum inntekter: kr. 2.157.142,-

Sum kostnader: kr. 1.965.000,-

Arsresultat: kr. 121.081-
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For neermere opplysninger om regnskap, budsjett samt gvrige noter vises det til
vedlagt arsregnskap for 2024.

Styregodkjennelse
iht vedtekter jfr. § 5

Salg eller annen overdragelse av aksjer kan ikke finne sted med mindre styret pa
forhand har gitt skriftlig samtykke. Samtykke kan bare nektes nar det er saklig grunn til
det.

Vedtekter/husordensregler

Aksjekapitalen er pa kr. 103.000 fordelt pa 103 aksjer & kr. 1.000, fullt innbetalt og
lydende pa navn. Hver aksjonzer eier fra én til fire aksjer i selskapet. Til hvert
aksjonaerforhold er knyttet eksklusiv rett til bruk av en bestemt bolig. Aksjonzer har rett
til & bruke en bestemt bolig i selskapets eiendom, jf. § 4. | forhold til selskapet kan
bare den som bebor eller skal bo i boligen, bli eier av aksjer (eller sameiepart i aksjer)
pa annen mate enn ved arv. Eier flere aksjer med bruksrett til en bolig sammen, skal
det regnes som overlating av bruken til boligen dersom en eller flere av sameierne ikke
bor i boligen. Salg eller annen overdragelse av aksjer kan ikke finne sted med mindre
styret pa forhand har gitt skriftlig samtykke. Samtykke kan bare nektes nar det er
saklig grunn til det.

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket

Dyrehold

Iht. husordensreglenes paragarf 14. er det ikke tillatt med husdyr. | spesielle tilfeller
kan det likevel sgkes om tillatelse om dyrehold. Godkjent sgknad gjelder kun for det
angitte husdyr det sgkes om. Tillatelsen kan nar som helst trekkes tilbake dersom det
kommer inn begrunnede klager eller er til sjenanse for andre beboere.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad:
| fglge styreleder er det dugnadsplikt ved behov.

Velforening:
| folge styreleder er ikke aksjelaget tilknyttet velforening.

Forretningsforer
Forretningsforer
Boligbyggelaget USBL

Offentlige forhold
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Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 214, bruksnummer 293 i Oslo kommune.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt ekspedisjonsdokument pa eiendommen datert 15.02.1937.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
15.02.1937.

Vei, vann og avlgp
Offentlig vei, vann og avigp.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligformal etter bestemmelsene i S-2255,
av 28.7.77. Reguleringskart med bestemmelser fglger som vedlegg til salgsoppgaven.

Pagaende byggesaker:

Professor Dahls gate 16 — Oppfg@ring av antennefeste
Saksnummer 202455276

Mottatt sak 22.04.2024

Status: Tillatelse gitt

Professor Dahls gate 18-20 — Bruksendring fra kontor til 13 boliger og fasadeendringer
Saksnummer 202315453

Mottatt sak 19.10.2023

Status: Mottatt spknad om endring

Uranienborgveien 29 — Bruksendring av seksjon 1 fra naering til bolig
Saksnummer 202451301

Mottatt sak 29.01.2024

Status: Igangsettingstillatelse gitt

Holtegata 26 — Bruksendring og fasadeendring
Saksnummer 202316986

Mottatt sak 17.11.2023

Status: Rammetillatelse gitt

Det gjores ellers oppmerksom pa at 10 vinduer mot bakgarden i Professor Dahls gate
16 har blitt skiftet ut, hvor Plan- og bygg den 27.09.2023 mottok sgknad om
ferdigattest.

Pagaende plansaker:

Holmboes gate 8 — Majorstuveien 5B — Oppdatering av planforslag etter offentlig
ettersyn
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Saksnummer 202205283
Mottatt sak 04.04.2022

For naermere informasjon om planer i neeromrade vises det til plan- og bygg sine
hjemmesider:
https://0d2.pbe.oslo.kommune.no/kart/

Adgang til utleie

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

Styret har mottatt flere henvendelser om utleie av boenheter som fglge av de aktuelle
aksjoneaerers fraveer. Styrets holdning er at utleie godkjennes dersom aksjonaeren har
en rimelig grunn for sin forespgrsel, og utleien er ment a vaere for minimum ett ar.
Styret har viderefgrt tidligere styrers praksis om & ikke tillate korttidsutleie, airbnb, osv.
Styret har laget en utleie-pakke, der informasjon om aksjelaget er inkludert. Dette
antas a spare styret for en del merarbeid ifm. utleie av boenhetene.

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 trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
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, fgr 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.
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Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon.

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan
ikke videreformidle bud med en kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter
siste annonserte visning. Etter klokken 11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30
minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For
ovrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
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Oppdragsgiver er oppfordret til & 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 kj@per 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
1 time 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.

Omkostninger kjopers beskrivelse
Salgsoppdrag
1 350 000 (Prisantydning)

8 846 (Andel av fellesgjeld)

1 358 846 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

3 154 (Noteringsgebyr forretningsferer)

2 259 (Transportgebyr)

7 200 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

5 413 (Omkostninger totalt)
12 613 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
15 413 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Help Pluss)

1 364 259 (Totalpris. inkl. omkostninger)

1 371 459 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
1 374 259 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
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Omkostninger kjgpers belgp
Kr5413

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 2,90% av kjspesum for
gjiennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
6 990 Algoritmebasert annonsering

3 000 Garantipremie/innestaelse

2 490 Kommunale opplysninger

17 990 Markedspakke

6 990 Oppgjgrshonorar

1 490 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

24900 Tilretteleggingsgebyr

3 890 Visninger per stk.

4702 Utlegg opplysninger forretningsfgrer avg pliktig

Totalt kr: 107 146

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 34 900 for utfgrt arbeid.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14.

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at boligen selges for et dedsbo. Megler gjor seerlig
oppmerksom pa at selger ikke har bebodd den eiendom som legges ut for salg. Selger
har derfor ikke spesifikk kunnskap om eiendommen, og har i begrenset grad kunnet
supplere og/eller kontrollere opplysningene i denne salgsoppgaven.
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Det kan i denne sammenheng eksistere feil og skader pa eiendommen som ikke er
spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres til 8 foreta en seerlig grundig besiktigelse, gjerne
med bistand av teknisk sakkyndig

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.

Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker.

Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Dgdsbo

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at boligen selges for et dedsbo. Arvingene
(selgerne) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrgrende
eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgar av
salgsoppgaven. Kjgper oppfordres til & foreta en saerlig grundig besiktigelse, gjerne
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Oppdragsansvarlig
Lindy Helgesen
Eiendomsmegler
lindy.helgesen@aktiv.no
TIf: 988 07 066

Lars Berge

Eiendomsmegler MNEF/Fagansvarlig/Partner
lars.berge@aktiv.no

TIf: 489 92 004

Gabrielsen & Partners AS, Christian Michelsens gate 2
0568 OSLO
TIf: 228 71 190

Salgsoppgavedato
15.11.2024
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Carl Berner

Oppdragsnr.

1006240184

Selger 1 navn

Heidi Kjeer Trudvang

Professor Dahls gate 16

Poststed
OSLO 0355

Er det dedsbo?
] Nei M Ja

Avdgdes navn |Tom Heyerdahl

Er det salg ved fullmakt?

1 Nei M Ja

Hjemmelshavers navn |Tom Heyerdahl

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei [] Ja

Initialer selger: HKT

Document reference: 1006240184



Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en sezerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

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

Document reference: 1006240184

37



38

E-Signing validated securedby LS 2°

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID
Heidi Kjaer Trudvang db21e688d6c3775ee7c603c  15.11.2024 Signer authenticated by
554eadb7804684226 22:29:58 UTC Nets One time code

Document reference: 1006240184

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party.
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer

nets::



Tilstandsrapport

@ Professor Dahls gate 16, 0355 OSLO (I OSLO kommune
H gnr. 214, bnr. 293

# Aksjenummer 26

Sum areal alle bygg: BRA: 12 m? BRA-i: 12 m?

Rune Kristiansen Takst AS
Professor Dahls gt. 16. 5. etg. oppdrag 1426.

Kjakken

Rune Krigtiansen Takst AS
Tir: 909 23 760
Autorisen takstmannitamrermesien. medem NITC

Planskissen er kun mant & vasre en |||ua1ma fona bohgena planipsning, og gjer |kku krav g 8 vanre I«mulﬂ i alle detaljer.
Ved oppmaling av boligens BRAP-rom/S-rom, o &) m.m. , eter o
Pianskissen er (kie rnme«u»g 6 kan Kun brukes etter avwe 'neu taksimannen

Befaringsdato: 11.11.2024 Rapportdato: 14.11.2024 Oppdragsnr.: 15641-1426 Referansenummer: NQ4248

Autorisert foretak: Rune Kristiansen Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Rune Kristiansen Var ref:

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

Utdannet Tgmrermester.
Utdannet takstingenigr.
25 ars erfaring med verditaksering og tilstandsrapporter.

Rune Kristiansen Takst AS

Rapportansvarlig

i, Sl

Rune Kristiansen

rune@runekristiansentakst.no

909 23 760
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Professor Dahls gate 16, 0355 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 214 - Bnr 293 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO

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 byggear

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 da bygningen ble oppfart

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

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

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

« 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 ¢ 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
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 15641-1426 Befaringsdato: 11.11.2024 Side: 3 av 19
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Professor Dahls gate 16, 0355 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 214 - Bnr 293 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO

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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Professor Dahls gate 16, 0355 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 214 - Bnr 293 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Lite aksje-leilighet, beliggende i 5. etg.
Leiligheten har over tid, tidligere blitt innredet til dagens

bruk.

Opprinnelig var leiligheten et kontor/arbeidsrom for "etasje-
tjener".

Det har aldri blitt sgkt om bruksendring fra dette, og til
dagens bruk.

"Leiligheten" fremstar med en ngktern innvendig standard,
med brukslitasje og div. skader.

Omfattende oppussing/modernisering kan paregnes, inkl.
kjgkken og bad m.m.

For utfyllende opplysninger, se rapportens enkeltpunkter.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet G til side

Aksjeleilighet

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Dagens bruk som leilighet er ikke byggemeldt eller godkjent.

Oppdragsnr.: 15641-1426 Befaringsdato: 11.11.2024 Side: 5av 19



Professor Dahls gate 16, 0355 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 214 - Bnr 293 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader . .
Oppsummering av avvik

7 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
6
5 Aksjeleilighet
4 L 2EED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
3 © Utvendig > Vinduer Galil side
- 2 © Utvendig > Dgrer Gatil side
1 © Innvendig > Overflater Ga il side
0 @© Innvendig > Dusjrom Gatil side
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik © Kjskken > 5. etg. > Stue/kjpkken > Avtrekk il si
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Awvik som kan kreve tiltak @  Tekniske installasjoner > Vannbaren varme atilsi
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt 0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg il si
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
(I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Anslag pa utbedringskostnad o Kjskken > 5. etg. > Stue/kjgkken > Overflater og Ga fil side
2 innredning
@) Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
1.5
@) Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga fil side
1
0.5
|
[=4
0 <
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
®  Tiltak over kr 300000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
Oppdragsnr.: 15641-1426 Befaringsdato: 11.11.2024 Side: 6 av 19
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Professor Dahls gate 16, 0355 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 214 - Bnr 293 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO

Tilstandsrapport

AKSJELEILIGHET

Byggear
1937

UTVENDIG

Felles bygningsdeler

Byggear: Det er ikke fremvist dokumentasjon pa nar bygget ble oppfart.
Det ble utsted tillatelse til rivning av tidligere bygg i 1930.

| andre annonser er 1937 satt opp som byggear.

Jeg benytter derfor 1937 som byggear, men dette er ikke verifisert.

-Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons- eller andelseier.
Normalt utgjgr dette alt innenfor leilighetens/seksjonens/andelens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner
m.m.

-Grunnmur: Stgpt betong.

-Yttervegger: Yttervegger/baerende konstruksjoner oppfgrt i stgpt betong/murverkskonstruksjon, utvendig pusset/malt.
-Yttertak: Takkonstruksjon i tre, tekket med takplater.

-Etasjeskillere: Stgpte betongdekker.

-Hei i trappeoppgangen.

Disse bygningsdelene er en del av sameiets/borettslagets vedlikeholdsansvar, og og er ikke omfattet av denne rapporten.
Det blir ikke satt tilstandsgrad for disse bygningsdelene.

G Vinduer

Vindu fra byggearet, med doble glass/rammer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Vinduet er na ca. 87 ar gammelt.

Det har bruks/vaerslittasje.

Vinduer er vanskelig/trege ved dpning/lukking.
Det er trekk fra vinduer vinterstid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vinduet bgr vurderes byttet.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Oppdragsnr.: 15641-1426 Befaringsdato: 11.11.2024 Side: 7 av 19
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Professor Dahls gate 16, 0355 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 214 - Bnr 293 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO

Tilstandsrapport

Gammelt vindu.

Dorer

Entredgr fra byggearet.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Dgren er fra byggearet og har generell brukslitasje.
Det er montert flere ldser og kamera-Igsning.

Dgren er ikke brannklassifisert.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgren bgr byttes til en moderne dgr som er brann- og lydklassifisert.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Eldre parkett.
Vegger: Malte flater.

Himling: Malte flater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Gjennomgaende brukslitasje pa overflater.

Gulv har noe skader.
Vegger har mye skader og div. hull m.m.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppussing/modernisering ma paregnes.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 15641-1426 Befaringsdato: 11.11.2024 Side: 8 av 19
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Professor Dahls gate 16, 0355 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 214 - Bnr 293 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO

Tilstandsrapport

Div. hull i vegger. Skader pa gulv.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i stgpt betong.
Oppforede tregulv.

Ingen vesentlige skjevheter registrert.

Innvendige dgrer

Glass skyvedgrer mot dusj.

Dusjrom

Leiligheten har et lite dusjrom.
Det er malt ca. 25 cm. hpydeforskjell fra gulv i entre, og opp til flislagt gulv ved dus;j.

Det er montert et plastsluk.
Fall pa gulv mot sluk registrert.

Fliser pa gulv og vegger.

Sanitaerutstyr: Dusj, og gulvstaende klosett.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Professor Dahls gate 16, 0355 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 214 - Bnr 293 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO

Tilstandsrapport

Det er ikke kjent hvordan membraner og rgr-opplegg er utfgrt.

Ror-giennomfgring for vann-rgr, og avlgp fra kjgkken, er fgrt igjennom vegg i dusjsone. Dette er en uheldig I@sning, da den er vanskelig & hovde tett over
tid.

Rer-opplegg: Apne og forkrommede rgr

Kontroll i tilliggende konstruksjoner:

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Dusjsone/omrade hvor det erfaringsmessig er mest utsatt for skade, ligger pa vegg inn mot naboleilighet, og mot kjgkken. Her er vegger i murkonstruksjon.
Hulltaking er derfor ikke mulig & utfgre, og er derfor unntatt fra forskriftens krav til hulltaking.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Rommet vurderes til TG-3, da det ikke er kjent hvordan membraner og rgr-opplegg m.m. er utfgrt.
Det er fra kommunens side opplyst at det ikke er sgkt om & ha et bad i "leiligheten".

Hva eksakt sum for oppgradering vil koste, er avhengig av hva som blir utfgrt. For & fa et eksakt estimat, mad man innhente tilbud fra utfgrende.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Sluklgsning. Ukjent overgang til evnt. gulvmembran. Uheldig rgrgjennomfgring i vegg i dus;j.

Det er avtrekksventil i "rommet".

KI@KKEN

5. ETG. > STUE/KI@KKEN
Overflater og innredning

Kjgkken: Det er montert et enkelt hybelkjgkken.

Oppvaskbenk med integrert oppvaskkum, og to stk. kokeplater.
| tillegg integrert kjgleskap.

Overskap med hvite/glatte fronter.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:
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Professor Dahls gate 16, 0355 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 214 - Bnr 293 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO

Tilstandsrapport

Det er ingen vesentlige avvik registrert, men TG-2 settes for alder.

Er det montert komfyrvakt: Nei.
Er det montert automatisk vannstopper ved vanninstallasjoner i kjgkken: Nei.
Dette anbefales av sikkerhetsgrunner alltid at blir ettermontert.

Kjskkenlgsning.
5. ETG. > STUE/KI@PKKEN

Avtrekk

Er det montert ventilator over kokesone: Nei.
Er det mulighet for forsert avtrekk fra kjgkken ved matlaging: Nei.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Det er ikke montert kullfilter/omluftsventilator over kokesone.
Dette blir vurdert til TG-3 i rapporten.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr monteres kullfilterventilator over kokesonen.

Kostnadsestimat: Under 10 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

3 Vannledninger

Innvendig rgr-opplegg beskrivelse:
Ror-opplegg bad: Apne og forkrommede vann-rgr.

Rer-opplegg kjskken: Kobber og plast-rgr i kjgkken.

Hvor er hoved-stoppekran plassert: | skap med adkomst fra fellesgangen.
Er hovedstoppekran funksjonstestet: Ja.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Usikker utfgrelse pa vann-rgr.
Rer i kipkkenskap er ikke klamret/festet.
Ufagmessig utfgrelse pa rgr-opplegg.

Konsekvens: Det bgr utfgres kontroll/oppgradering av rgr-opplegg.
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Professor Dahls gate 16, 0355 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 214 - Bnr 293 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO

Tilstandsrapport

\

Rgropplegg i kjgkken. Reropplegg i dusj.

Avigpsrgr

Det er felles avlgps-rgr i bygget. Dette vil da fall inn under selskapets vedlikeholdsansvar.
Det er eldre soil/stgpejern avigps-rgr i bygget. Disse vil matte utskiftes etter hvert.

Ventilasjon
Naturlig oppdriftsventilasjon:

Tilluft til boligen: Ventil i yttervegg.

Er det avtrekksventil fra kjgkken: Nei.
Er det avtrekksventil fra dusjrom: Ja.

Maling av effekt pa ventilasjonsanlegget er ikke en del av denne rapporten.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Pa oppferingstidspunktet ble det benyttet naturlig oppdriftsventilasjon.

Med naturlig oppdriftsventilasjon vil til-luft til boligen tilfgres med spalteventiler i vinduer eller ventiler i yttervegger.
Avtrekk fra boligen gjgres med avtrekksventiler i kipkken og bad, fgrt ut over yttertak via luftekanaler.

Naturlig oppdriftsventilasjon blir i rapporten alltid vurdert til TG-2.

Konsekvens: Det er vanskelig a gjgre tiltak, uten stgrre inngrep.
Man ma veere klar over at denne type ventilasjon ikke har samme effekt som dagens ventilasjon med balansert eller mekanisk avtrekk.

Varmtvannstank

Felles varmtvann i sameiet. Dette vil da falle inn under selskapets vedlikeholdsansvar og blir ikke vurdert i denne rapporten.

Vannbéren varme

Eldre radiator tilkoblet felles anlegg.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Tilstandsrapport

TG-2 settes for anlegget og radiatorene/regulatorenes alder.
Mer en halvparten av forventet brukstid er oppbrukt.

Eldre regulator. Denne satt fast pa befaringsdagen, og jeg kunne ikke justere denne.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr gjgres kontroll/utbedring av regulator pa radiatoren.

Kostnadsestimat: Under 10 000

i

Gammel radiator.

Elektrisk anlegg

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 & foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskap plassert i entre, med automatsikringer.
Ukjent alder og utfgrelse pa el-anlegg.

Selger har ikke kjennskap til boligen, og spgrsmal om el-anlegg er derfor ikke utfylt.

Registrerte avvik:

Det er registrert apninger i sikringskap.

Div. tvilsomme el-koblinger. Ufagmessig utfgrelse.
Full oppgradering av el-anlegg kan paregnes.

Inntak og sikringsskap

1. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fierne kapslinger?
Ja

2. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Da jeg som bygningssakskyndig ikke har autorisasjon innen kontroll av el-anlegg, har jeg heller ikke lov til 3 tilstandsvurdere et el-anlegg.
Dette ma gjgres av autorisert firma/personer.

Generell kommentar
Det blir satt TG-3 for el-anlegget. Dette settes for at jeg anbefaler en fullstendig kontroll av el-anlegget etter NEK 405-2-3:2023.

Konsekvens: Full oppgradering av el-anlegg kan péregnes.
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Tilstandsrapport

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Sikringskap

(3 Branntekniske forhold

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

veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Rgykvarsler og brannslukningsutstyr skal medfglge leiligheten ved salg.

Hvis det ikke er avvik pa brannvarslere og slukkeapparat e.l. skal dette vurderes med TG-0.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei Sensor for felles brannvarslingsanlegg.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

Internt
] TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong (BRA-i)
i Bod
— Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
s (BRA-e) slik som for eksempel boder
-
Garasje [ Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
i = (BRA-b) boenheten(e)
Bad sovorem
Teknisk e
rom
/j . LZ;sz\Sngzgal Arealet av terrasser, apne balkonger
N\ \Jv Npetsian . (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje T r\‘
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sua. (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
7R maleverdig areal, som skyldes skratak
nglasse z '
baxlkong il og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Folies qarasiesniegq pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. Ikke innredet areal som
\ plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller felles erikke g areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, 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 & veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

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

Oppdragsnr.: 15641-1426
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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 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Aksjeleilighet

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

5. etg. 12 12

SUM 12

SUM BRA 12

Romfordeling

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

5. etg. Entré , Stue/kjpkken , Dusjrom

Kommentar

Leiligheten males opp til ca. 11,5 kvm. Den rundes da opp til 12 kvm.

Takhgyde i stuen er malt til ca. 270 cm.

Leiligheten er i originale byggetegninger omtalt som et rom for «etagetjener».

Oslo kommune PBE har konkludert med at leiligheten er en ulovlig boenhet, med dagens bruk.

De har videre lagt til grunn at rommene er godkjent til beboelse (varig opphold).

Det er ikke sgkt om installering av bad/ toalett eller kjgkken.

Disse forholdene er ikke vurdert i denne tilstandsrapporten.

Hvilke krav som kan bli stilt ved en evnt. byggesgknad/bruksendring, er ikke vurdert i denne rapporten.

Rommenes bruk pa befaringsdagen er avgjgrende for hva rommene benevnes/beskrives som i rapporten.
Det tas ved arealmaling ikke hensyn til hva rommene er byggemeldt til, eller om rommene kan veere i strid med byggeforskriftene.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Dagens bruk som leilighet er ikke byggemeldt eller godkjent.

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei
Kommentar:
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
11.11.2024  Rune Kristiansen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 214 293 0 868.1 m? Ikke relevant
Adresse

Professor Dahls gate 16

Hjemmelshaver
Professor Dahlsg 16 AS

Aksjeobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
501/AS Professor Dahlsgate 931021176 501 USBL Tom Heyerdahl v/Kirkens

16 Bymisjon

Innskudd, palydende mm

Aksjenummer
26

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Oppdraget er et dekningssalg.
. . . Ikke .
Egenerklaering Egenerklaering er ikke utfylt, og . . Nei
- . gjennomgatt
eierinformasjonen er dermed begrenset.
Eier Ngkler utlevert av megler, og befaringen  Ikke Nei
ble utfgrt uten andre tilstede. gjennomgatt
. . Div. opplysninger om eiendommen er . . .
E .
iendomsverdi.no hentet fra Eiendomsverdi AS Gjennomgatt Nei
lysni Isk i . .
Forretningsfgrer Opp ysr.unger om selskapet er gitt av Gjennomgatt Nei
forretningsfgrer.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens omfang, struktur, metode og
begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer ved tilstandsrapportering for boliger
og Takstbransjens retningslinjer for arealmaling.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avwvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osV.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

«Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt 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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.
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TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. 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 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til 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.

edet blir ikke utfert funksjonspregving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig @ undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

«stikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsegk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en PERSONVERN
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for a kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

*Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Personvernerklzering - iVerdi

Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra

2023. Egenerkleering er ikke utfylt, og eierinformasjonen er dermed
begrenset.

*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 gulvheyde (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 m& 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 oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilherer 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 @vrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

Oppdragsnr.: 15641-1426 Befaringsdato: 11.11.2024 Side: 19 av 19
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Se adresseliste

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 15.04.2024
202215391 -31 Rikke Klafstad
Oppgis alltid ved
henvendelse

Vi kommer ikke til 3 folge opp de ulovlige boenhetene
og avslutter saken i Professor Dahls gate 16

Plan- og bygningsetaten viser til brevet vi sendte dere 31. oktober 2022 og senere
korrespondanse, om at leilighetene HO307, HO407 og HO507 er opprettet uten forutgadende
spknad og tillatelse etter plan- og bygningsloven § 20-3.

Etter vér vurdering er etableringen av boenhetene ulovlige forhold av mindre betydning, og vi vil
derfor ikke gé videre med saken.

Hvorfor felger vi ikke opp saken?

Vi har tatt utgangspunkt i plan- og bygningsloven § 32-1, som sier at vi kan avsta fra a forfolge
overtredelser av mindre betydning. Formélet med bestemmelsen er at kommunen skal kunne
prioritere saker etter alvorlighetsgrad. Vi har gjort en konkret vurdering av denne saken og av
alvorlighetsgraden. Vurderingen bygger i stor grad pa skjgnn.

Vi har lagt vekt pa at rommene er godkjent til beboelse (varig opphold). Selv om boenhetene er
opprettet uten spknad og tillatelse, er bruken av dem i trdd med reguleringsplanen og evrig bruk
i bygget. Ulovligheten kan rettes ved at dere sgker om etablering av nye boenheter etter plan- og
bygningsloven § 20-2 jf. § 20-1 bokstav g.

Ettersom det ulovlige forholdet etter var vurdering er av mindre betydning, er det ikke
nedvendig a forfolge saken med sanksjoner. Dette er i trdd med plan- og bygningsloven § 32-1
andre ledd.

Denne beslutningen er ikke et enkeltvedtak som kan paklages. Vi anser derfor saken som
avsluttet.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Hvilken betydning har det for deg at vi ikke folger opp
saken?

Sa lenge situasjonen er uendret, kommer vi ikke til & gjenoppta saken. Selv om vi ikke folger opp
det ulovlige tiltaket, er det ikke godkjent etter plan- og bygningsloven. Det betyr at det fortsatt
er registrert en ulovlighet pa eiendommen din i Saksinnsyn (vare arkiver).

Merk at vi med dette brevet ikke palegger dere a sgke eller opphgre bruken. Vi anser dagens
boenheter for & veere ulovlig, men unnlater videre oppfelging av dem. Vi anbefaler dere & spke
om etablering av nye boenheter etter plan- og bygningsloven § 20-2 jf. § 20-1 bokstav g.

@nsker du a rydde opp i ulovlighetssaken din?

Dersom dere gnsker a rydde opp i ulovlighetene, kan dere sgke om & fa godkjent boenhetene i
ettertid.. En ansvarlig sgker ma sende inn spknaden for dere. Det kan veere en arkitekt,
bygningsingenigr, tomrermester eller tilsvarende. Dere ma selv ta kontakt med et slikt firma.

Se mer i veilederen var om hvordan sgke om et ulovlig tiltak i ettertid.

Alternativt kan dere tilbakefore arbeidene. Med «tilbakefgring» menes at rommene ma
tilbakefores til sist godkjente situasjon («etagetjener») og dere ma slutte 8 bruke rommene som
boenhet. Dere kan benytte rommene til varig opphold, men dere ma fjerne kjokken og bad. Hvis
dere gjor dette, og dokumenterer dette i ettertid for oss, vil ulovligheten opphare.

Har du spgrsmal?

Ta gjerne kontakt med saksbehandler pa tlf. 489 99 115 eller pa e-post til
postmottak@pbe.oslo.kommune.no, hvis du har spersmal. Husk & skrive saksnummer i

emnefeltet.

Vennlig hilsen

Rikke Klafstad - saksbehandler
Astrid Fagertun - for seksjonsleder Karin Remark Engebretsen

seksjon ulovlighetsoppfalging

Samme brev er sendt til:

CLAIMS LINK AS, Postboks 324, 1326 LYSAKER

Julie Bergmann, Professor Dahls gate 16, 0355 OSLO
Langseth Advokatfirma Da, Postboks 1371 Vika, 0114 OSLO
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Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinzer generalforsamling i AS Professor Dahlsgate 16
Tid og sted: Tirsdag 21.05.2024 kl. 20:00 - Digital generalforsamling
Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekretaer
1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av drsregnskap 2023
3 Arsmelding 2023
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Installering av el-bil ladere
5.2 Retting og kreditering av tv-pakke fra altibox/viken
5.3 Dyrehold
5.4 Endring av vedtektene § 11
5.5 Oppdatering vedrgrende sak hos PBE
6 Valg av nytt styre
6.1 Valg av leder
6.2 Valg av medlemmer til styret

6.3 Valg av varamedlemmer til styret

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

Frist for & kreve fysisk generalforsamling er satt til 5 dager fgr torsdag 30.05.2024 kl.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaer generalforsamling

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

2. Godkjenning av arsregnskap 2023

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

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2023 godkjennes.

3. Arsmelding 2023

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

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsfares i
regnskapet for 2024.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr. 100 000,- godkjennes

Styrets innstilling: Styret foreslar et honorar til styret i trdd med budsjettet for 2023,
pa kr 100 000,-.

5. Andre saker

5.1 Installering av el-bil ladere
Det har blitt foresl|att at sameiet skal installere el-bil ladere ved parkeringsplassene.

Forslag til vedtak: Forslagsstiller har ikke foreslatt noe vedtak for
generalforsamlingen, men styret forstar vedkommende slik at
vedkommende foreslar at generalforsamlingen vedtar
installasjon av el-bil ladere.

Styrets innstilling: El-bil ladere krever at strgm/el-nettet i bygget taler
belastningen lading av bil medfgrer. Dette er det ikke gitt at el-
anlegget er rustet for i dag. Styret er derfor av den oppfatning
at det er for tidlig 8 ta stilling til forespgrselen om installasjon
av slike ladere. Styret fores|ar derfor for generalforsamlingen at
det nedsettes en gruppe som far fglgende oppgaver:

e undersgke om el-nettet taler belastningen el-bil ladere
utgjor
¢ innhenting av minst tre ulike tilbud om installasjon

N&r dette foreligger vil det kalles inn til ekstraordinaer
generalforsamling for 8 stemme over tiltaket, samt hvordan
kostnadene for dette skal fordeles.

5.2 Retting og kreditering av tv-pakke fra altibox/viken
Det hitsettes fglgende fra aksjonaer som har meldt inn saken:
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"Det har nd vaert 6-7 maneder siden tv avtalen ble refinansiert, og endringen har
fremdeles ikke blitt sett av beboerne. Jeg har nd fulgt det opp to ganger siden
endringen skjedde, men uten nytte. Dette ma det gjgres noe med!"

Forslag til vedtak: Forslagsstiller har ikke foreslatt noe vedtak, men styret
oppfatter vedkommende dithen at det kreves (i) kreditering av
for mye betalt belgp for dagens tv-pakke og (ii) fremtidig
reduksjon i felleskostnadene som fglge av at dagens tv-pakke
er billigere enn det som forutsettes i felleskostnadene.

Styrets innstilling: Styret innstiller pa at (i) det ikke finner sted kreditering og (ii)
at felleskostnadene holdes pa dagens niva.

Bakgrunnen for at tv-pakken ble endret var som ledd i styrets
arbeid med & styrke sameiets gkonomi. Flere tiltak er iverksatt,
men effekten av disse har vi enda ikke sett. Den gkonomiske
situasjonen i aksjelaget har altsd ikke bedret seg nevneverdig.
Det er pd denne bakgrunn ikke rom for kreditering eller
reduksjon av felleskostnader. Styret vil vurdere sameiets
gkonomiske situasjon Igpende for 8 se om det i fremtiden er
rom for reduksjon i felleskostnadene.

Det minnes for ordens skyld om at felleskostnadene fastsettes
av styret, jf. vedtektene § 8 (2).

5.3 Dyrehold
Det hitsettes fglgende fra aksjonaer som har meldt inn saken:

"Jeg har blitt plaget mye med bjeffing i det siste og gnsker at styrets policy mot
husdyr folges opp tettere! Spesielt av aksjelagets beboere som velger 3 leie ut."

Forslag til vedtak: Forslagsstiller har ikke foresldtt noe vedtak. Styret oppfatter
saken som en orienteringssak hvor vedtak ikke er ngdvendig.

Styrets innstilling: Styret minner om at det ma sgkes om tillatelse til dyrehold, jf.
husordensreglene § 14. Dette gjelder aksjonaerer og deres
leietakere. Styret ber om at de av aksjonaerene med husdyr
melder seg til styret slik at dette kan settes i system.

5.4 Endring av vedtektene § 11
Vedtektene § 11 lyder som fglger:

"Selskapets styre best3r av tre medlemmer, som ma vaere aksjonaerer. Styret velger
sin nestformann.

Selskapet forpliktes ved underskrift av styrets formann sammen med et av de gvrige
styremedlemmer.

Styret har enhver myndighet som ikke i loven eller vedtektene er tillagt
generalforsamlingen. Dog kan styret ikke uten bemyndigelse fra generalforsamlingen,
rive ned, selge eller bygge om selskapets eiendom. Styret ansetter forretningsfgrer."
Forslag til vedtak: Vedtektene § 11 endres og skal ha fglgende ordlyd:

"Selskapets styre bestdr av tre medlemmer.

Selskapet forpliktes ved underskrift av styrets formann
sammen med et av de gvrige styremedlemmer.

Styret har enhver myndighet som ikke i loven eller vedtektene
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er tillagt generalforsamlingen. Dog kan styret ikke uten
bemyndigelse fra generalforsamlingen, rive ned, selge eller
bygge om selskapets eiendom. Styret ansetter
forretningsfgrer."

Styrets innstilling: Som fglge av at ingen av aksjonaerene har meldt interesse for &
sitte i styret, er det ngdvendig & engasjere eksterne
styremedlemmer. Dagens vedtekter § 11 (1) forhindrer dette
idet vedtektene krever at styremedlemmene er aksjonaerer.
Styret foreslar derfor & endre vedtektene slik at ogs8 eksterne
personer kan pf%ta seg vervet som styremedlemmer i
aksjeselskapet.

5.5 Oppdatering vedrgrende sak hos PBE
Aksjeselskapet mottok brev fra PBE den 15. april 2024 med fglgende beskjed:

"Etter var vurdering er etableringen av boenhetene ulovlige forhold av mindre
betydning, og vi vil derfor ikke ga videre med saken".

Styret forventer derfor ingen ytterligere tiltak fra PBE.

Forslag til vedtak: Da dette er en orienteringssak foreslds det intet vedtak.

Styrets innstilling: Basert pa PBE's brev av 15. april 2024 forventer ikke styret
noen ytterligere tiltak fra PBE. Etter rad fra aksjelagets advokat
har de respektive beboerne blitt orientert om brevet og det har
blitt gjentatt at aksjelaget avviser ansvar for & rette
ulovligheten. Beboerne har samtidig blitt oppfordret til & selv
igangsette arbeidet med & eventuelt f8 enhetene godkjent.

6. Valg av nytt styre

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Ola Abrahamsen
Styremedlem, Mira Bergsland
Styremedlem, Ellen Enger

Ingen i det sittende styret vil fortsette i neste periode.

6.1 Valg av leder
Ingen har meldt sitt kandidatur til leder av styret.

Forslag til vedtak: 1. Styret gis fullmakt til & engasjere ekstern styreleder.

Styrets innstilling: Ingen av aksjonzerene har meldt interesse for 3 sitte i styret.
Styret har pd den bakgrunn undersgkt prisen for eksterne
styremedlemmer. Styret har mottatt 3 tilbud, hvor prisen for 3
styremedlemmer er angitt til ca. NOK 200 000. Styret ber om
generalforsamlingens fullmakt til 8 engasjere ekstern
styreleder.

6.2 Valg av medlemmer til styret
Ingen har meldt sitt kandidatur til styret.

Forslag til vedtak: 1. Styret gis fullmakt til 8 engasjere eksterne styremedlemmer.

Styrets innstilling: Ingen av aksjonzerene har meldt interesse for 3 sitte i styret.
Styret har pa den bakgrunn undersgkt prisen for eksterne
styremedlemmer. Styret har mottatt 3 tilbud, hvor prisen for 3
styremedlemmer er angitt til ca. NOK 200 000. Styret ber om
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generalforsamlingens fullmakt til & engasjere eksterne
styremedlemmer.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret
Ingen har meldt sitt kandidatur til styret som varamedlemmer.

Forslag til vedtak: 1. Det foresl8s ikke valg av varamedlemmer.

Styrets innstilling: Varamedlemmer er ikke ngdvendig iht. vedtektene.
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i rsregnskap 2023 AS Professor Dahlsgate 16

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2023 2022
A. Disponible midler fra foreg? ende 3 rsregnskap 201 236 512 829
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 55 946 -182 449
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -120 357 -129 143
B. rets endring disponible midler -64 411 -311 592
C. Disponible midler 136 825 201 236
Spesifikasjon av disponible midler:
Ominpsmidler 364 055 508 716
Kortsiktig gjeld -227 230 -307 479
C. Disponible midler 136 825 201 236

Selskapets disponible midler er de nkonomiske midlene som de har til r* dighet pr. 31.12
De defineres som ominpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

1805 AS Professor Dahlsgate 16 Org. nr 931021176
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Resultatregnskap 2023 AS Professor Dahlsgate 16

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024

INNTEKT
Driftsinntekt
Husleieinntekt 1 1976 064 1807 363 1803 337 2072182
Leie forretningslokaler 1 84 960 84 960 84 960 84 960
Sum driftsinntekt 2061024 1892323 1888 297 2157 142
Sum inntekt 2061024 1892323 1888 297 2157 142
KOSTNAD
Lnnnskostnad
Lnnnskostnad 2 14 100 10575 11 000 11 000
Styrehonorar 2 100 000 75 000 75 000 100 000
Driftskostnad
Energikostnad 782 257 735579 970 000 700 000
Kostnad eiendom/lokale 4 189 831 190 183 208 000 222 000
Kommunale avgifter/renovasjon 310 881 256 487 310 000 364 000
Verktny, inventar og driftsmateriell 5 0 3312 3 000 3000
Reparasjon og vedlikehold 100 022 271979 73 000 75 000
Revisjonshonorar -2275 13788 0 0
Forretningsfnrerhonorar 73610 71536 74 000 78 000
Andre honorar 6319 61719 0 0
TV/bredb? nd 157 421 167 766 175 000 190 000
Forsikring 197 890 177 070 98 000 222 000
Andre kostnader 7 8233 4464 0 0
Sum kostnad 1938 289 2 039 457 1997 000 1965 000
DRIFTSRESULTAT 122735 -147 134 -108 703 192 142
FINANSPOSTER
Renteinntekt 27 704 25643 20 000 20 000
Rentekostnad 94 493 60 958 71213 91 061
Netto finansposter 66 789 35315 51213 71 061
i rsresultat 55 946 -182 449 -159 916 121081
Overfnrt til/fra annen egenkapital 55 946 -182 449 0 0
Sum overfnringer 55 946 -182 449 0 0
| 1805 AS Professor Dahlsgate 16 Org. nr 931021176
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Balanse 2023 AS Professor Dahlsgate 16

Note 2023 2022
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter 3 55 800 55 800
Bygninger 3 502 200 502 200
Sum anleggsmidler 558 000 558 000
Ominpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 12 296 11 386
Andre kortsiktige fordringer 34 813 19 290
Forskuddsbetalte kostnader 76 503 71073
Bankinnskudd og kontanter
Innest® ende bank 240 443 406 966
Sum ominpsmidler 364 055 508 716
SUMEIENDELER 922 055 1066 716

1805 AS Professor Dahlsgate 16 Org. nr 931021176
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Balanse 2023 AS Professor Dahlsgate 16

Note 2023 2022
EGENKAPITAL OG GJ ELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Aksjekapital 104 000 104 000
Sum innskutt egenkapital 104 000 104 000
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital -785 446 -841 392
Sum opptjent egenkapital -785 446 -841 392
Sum egenkapital 8 -681 446 -737 392
Gjeld
Avsetninger for forpliktelser
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 9 1376271 1496 628
Sum langsiktig gjeld 1376 271 1496 628
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt husleieinntekt 1500 5355
Leverandnrgjeld 84123 175 812
P3Inpne renter 520 427
Annen kortsiktig gjeld 141 087 125 886
Sum kortsiktig gjeld 227 230 307 479
Sum gjeld 1603 501 1804 107
SUM EGENKAPITAL OG GJ ELD 922 055 1066 716
Pantstillelser 10 1376 271 1496 628
Sted:__ Dato:_______________

Ola Abrahamsen Mira Bergsland Ellen Enger
Styreleder Styremedlem Styremedlem

1805 AS Professor Dahlsgate 16 Org. nr 931021176

Side 10 av 22




Noter 3rsregnskap 2023 AS Professor Dahlsgate 16

Note O - Regnskapsprinsipper

i rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk, GRS for sm? foretak.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Ominpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett 3r. d vrige poster er klassifisert
som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.

Ominpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefnres til nominelt
belnp p3 etableringstidspunktet.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes 3
VN re forbig? ende. Langsiktig gjeld balansefnres til nominelt belnp p? etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppfrt i balansen til p2 lydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjnres p* grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefijres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 3 r og har en kostpris
som overstiger kr 50.000. Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfnres Inpende under driftskostnader,

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

Driftsinntekter
Felleskostnader bokfnres og inntektsfnres i takt med opptjening.

Skattetrekk
Ved Innnskjnring overfiyres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Skatt

Selskapet er et boligaksjeselskap og lignes ikke som eget skattesubjekt.

Aksjeeiernes/ andelseiernes andeler av boligselskapets ligningsmessige inntekter,
kostnader, eiendeler og gjeld blir innberettet p3 eget skjema (RF 1139) av boligselskapet.

1805 AS Professor Dahlsgate 16 Org. nr. 931021176
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Noter 3rsregnskap 2023 AS Professor Dahlsgate 16

Note 1 - Innkrevde husleieinntekter

2023 2022
3600 Husleieinntekter 1336 280 1201 164
3602 Leie bod 15 480 15 680
3609 Leie garasjeplass 105 000 92 460
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 311472 311472
3650 Innkrevde felleskostn. renter 86 089 55 827
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 121743 130 760
3605 Leie forretningslokaler 84 960 84 960
Sum 2061024 1892323
Note 2 - Lnnnskostnader og styrehonorar
2023 2022
5400 Arbeidsgiveravgift 14 100 10575
5330 Honorar tillitsvalgte fra Innnssystemet 100 000 75 000
Sum 114 100 85575
Personalkostnader omfatter Innns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall 3 rsverk sysselsatt: 0
Note 3 - Varige driftsmidler
Tomter Byggninger
Anskaffelseskost pr.01.01 : 55 800 502 200
i rets tilgang : 0 0
i rets avgang : 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 55 800 502 200
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0
Bokfnrt verdi pr.31.12: 55 800 502 200
Anskaffelses3r: 1916 1916

Antatt levetid i3r:

Eiendommen ligger p* g.nr. 214, b.nr. 293 i Oslo kommune. Tomtens areal er p?
Byggningen er forsikret i Gjensidige Forsikring AS, p* polisenummer 53869734.

868,1 kvm.

1805 AS Professor Dahlsgate 16 Org. nr. 931021176
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Noter 3rsregnskap 2023 AS

Professor Dahlsgate 16

Note 4 - Kostnad eiendom/ lokaler

2023 2022
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 81669 81201
6340 Heisalarm 0 4 850
6360 Annet renhold 8931 1875
6361 Fast renhold 99 231 97 981
6392 Containerleie/tnmming 0 4276
Sum 189 831 190 183
Note 5 - Verktny, inventar og drifts materiell
2023 2022
6551 Nnkler, B ser, navnskilt, postkasser o.l. 0 3312
Sum 0 3312
Note 6 - Reparasjon og vedlikehold
2023 2022
6601 Vedlikehold bygg 24 625 63 938
6602 Vedlikehold VVS 25679 51413
6603 Vedlikehold elektro 0 5768
6611 Vedlikehold heiser 17 828 65 705
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 12324 30 657
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 9 566 8961
6630 Egenandel forsikring 10 000 0
6643 Glassarbeid/Vindu 0 45538
Sum 100 022 271979
Styret mener at det gjennomfnrte vedlikeholdet er tilstrekkelig for 3 oppveie verdiforringelse av bygning.
Note 7 - Driftskostnader administrasjon
2023 2022
7770 Betalingskostnader 1501 1130
7772 Omkostninger inkasso 4 540 376
7773 Omkostninger innkreving 2192 2839
7792 d redifferanse 0 1
7795 Husleietap 0 118
Sum 8233 4 464

1805 AS Professor Dahlsgate 16 Org. nr. 931021176
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Noter 3rsregnskap 2023 AS Professor Dahlsgate 16

Note 8 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Aksjekapital 104 000 0 104 000
Sum innskutt egenkapital 104 000 0 104 000
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital -841 392 55 946 -785 446
Sum opptjent egenkapital -841 392 55 946 -785 446
-737 392 55 946 -681 446

Sum egenkapital

Aksjekapitalen er fordelt p> 104 aksjer a kr 1.000. S tyremedlemmer som ogs? er leieboere eier aksjer p* lik linje med nvrige beboere.

Balansen i3 rsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balansefnrte verdi er lavere enn balansefnrt verdi av gjelden. Regnskapsreglene
forutsetter at verdien av bygninger fastsettes p3 basis av historisk kost. Virkelig verdi av bygningsmassen er vurdert til > vN re hnyere enn den balansefnrte
verdien av gjelden, slik at den reelle egenkapitalen er positiv.

1805 AS Professor Dahlsgate 16 Org. nr. 931021176

Side 14 av 22




Noter 3rsregnskap 2023 AS Professor Dahlsgate 16

Note 9 - Langsiktig gjeld

Kreditor: Obos BBL
L3 nenummer: 98207620645
L3 netype: Annuitet
Opptaks3r: 2017
Rentesats: 6.90 %
Betingelser: Flytende rente
Beregnet innfridd: 30.06.2032
Opprinnelig 1P nebelnp: 2065613
L3 nesaldo 01.01: 1496 628
Avdrag i perioden: 120 357
L3nesaldo 31.12: 1376 271
Saldo 53 rfremi tid: 666 429

Langsiktig gjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld P n 98207620645

Ant. andeler

W = W = =2 N W = =2 NN =2 D2 NN D 2 D e a NN -

Andel gjeld 31.12
52 959
52210
51093
49 227
48 037
39 826
39 237
39090
31922
31 407
31333
31174
30 806
30585
29 836
29 689
26 326
26 252
25283
23417
19 465
14 445

9475

Sum fellesgjeld
52959
104 420
51093
49 227
48 037
159 304
39 237
156 360
63 844
62 814
31333
124 696
30 806
61170
29 836
29 689
78 978
52 504
25283
23417
58 395
14 445
28 425

1805 AS Professor Dahlsgate 16 Org. nr. 931021176
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Noter 3rsregnskap 2023 AS Professor Dahlsgate

16

Note 10 - Pantstillelser

2023 2022

Bokfrt langsiktig gjeld 1376 271 1496 628
Boligselskapets pantesikrede gjeld 1376 271 1496 628
558 000 558 000

Bokfnrt verdi av pantsatt eiendom

Boligselskapets bokfyrte gjeld er sikret ved pant. Boligselskapets eiendom er stillet som pantesikkerhet.

| 1805 AS Professor Dahlsgate 16 Org. nr. 931021176
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Resultat og balanse med noter for AS Professor Dahlsgate 16.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For AS Professor Dahlsgate 16

Styreleder Ola Abrahamsen (sign.)
Styremedlem Ellen Enger (sign.)
Styremedlem Mira Bergsland (sign.)
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
Dr. Hansteins gate 9 Fax
3044 Drammen

Internet www.kpmg.no

Enterprise 935 174 627 MVA

Til generalforsamlingen i AS Professor Dahlsgate 16

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for AS Professor Dahlsgate 16 som bestar av balanse per 31. desember
2023, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning

Offices in

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

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

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Sandefjord Trondheim
Bodo Knarvik Sandnessjsen Tynset
Drammen Kristiansand Stavanger Alesund
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I | Uavhengig revisors beretning — AS Professor Dahlsgate 16

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

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

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

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

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

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

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

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Daniel Walstad Nyberg
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Arsmelding 2023 - AS Professor Dahlsgate 16

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2023 bestatt av fglgende representanter:

Styreleder, Ola Abrahamsen
Styremedlem, Mira Bergsland
Styremedlem, Ellen Enger

Styret i AS Professor Dahlsgate 16 bestdr av 2 kvinner og 1 mann.

Virksomhetens art

AS Professor Dahlsgate 16 er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har
til formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne. AS Professor
Dahlsgate 16 ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 931021176

AS Professor Dahlsgate 16 bestar av 42 boliger og 1 naeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

AS Professor Dahlsgate 16 er fullverdiforsikret i Gjensidige, avtalenr 53869734. Ved
skadesaker skal henvendelse gjgres til styret. Privat innbo/eiendeler m3 forsikres ved egen
polise.

HMS/Internkontroll

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

AS Professor Dahlsgate 16 har et system som tilfredsstiller myndighetenes krav innen
helse, miljg og sikkerhet.

Side 21 av 22
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Styrets arbeid
Styret har i 2023 i hovedsak arbeidet med fglgende:

Etterarbeid etter matrikulering: Styret gjennomfgrte i perioden 2021-2022 matrikulering av
Professor Dahls gate 16. I etterkant av matrikuleringen ble det anfgrt at tre av boenhetene
i eiendommen var ulovlige. Forholdet ble meldt inn til Plan- og bygningsetaten som har
konkludert med at enhetene er ulovlige. Etter omfattende korrespondanse mellom etaten
og styret, samt styret og de bergrte beboerne, har etaten besluttet & ikke fglge opp
forholdet, jf. pbl. § 32-1. Dette innebaerer i praksis at forholdet har blitt henlagt. Dette har
blitt formidlet til de bergrte beboerne. Etter rad fra aksjeselskapets advokat har styret
avvist at aksjeselskapet er ansvarlig for & fa enhetene godkjent. De bergrte beboerne har
blitt oppfordret til & igangsette prosessen med 8 fa enhetene godkjent selv.

Avlesingsordning for oppvarming: Som et ledd i & bedre sameiets gkonomi besluttet styret
3 ta oppvarming ut av felleskostnadene. Dette medfgrte at det matte installeres
radiatormélere p3 alle radiatorer i bygget. Arbeidet med & fremforhandle avtale om dette
samt 8 fa installert malerne har veert svaert krevende. Arbeidet er nd tilnsermet ferdigstilt
og det antas at omleggingen vil f& virkning fra og med 1. juni 2024 (beboerne vil faktureres
direkte for egne oppvarmingskostnader).

Andre tiltak for 8 bedre aksjeselskapets gkonomi: Styret har reforhandlet flere av
aksjeselskapets avtaler som ledd i & bedre aksjeselskapets gkonomi. P3 sikt er det hdp om
at tiltakene vil lede til reduserte felleskostnader for beboerne.

Heis: Det har blitt gjort betydelige utbedringer pa heisen i aksjelaget. Flere av
utbedringene har funnet sted etter det heisreparatgr har betegnet som brukerfeil, og styret
har derfor anmodet aksjonzaerene om & utvise varsomhet ved bruk av heisen.

Innbrudd: Etter flere innbrudd i 2022 innhentet styret tilbud om kameraovervdkning mv.
Prisene her var s8pass hgye at styret besluttet at det ikke var hensiktsmessig & g8 videre
med noen av tilbudene da dette ville lede til en vesentlig gkning av felleskostnadene.
Parkeringsanlegg: Styret har inng%tt ny(e) kontrakter om utleie av parkeringsplasser.
Oppfglging av aksjoneerer: Styret har Igpende besvart henvendelser fra aksjonaerer om
forhold som bodtilgang, tette sluk, kalde radiatorer, salg og utleie av boenheter, stgyklager,
callinganlegg, osv. Styret har orientert aksjonarene om at henvendelser skal komme fra
aksjonarene, selv om den aktuelle boenheten er leid ut.

Informasjon til beboerne: Styret har benyttet seg av aksjelagets facebookgruppe for &
formidle beskjeder til beboerne.

KK KKK

Pagdende/planlagte tiltak 2024:
* Ferdigstillelse av radiatoravlesingsprosjektet
e Mulig oppfglging av ulovlige enheter

e Generelt/Igpende vedlikeholdsarbeid

Arsmeldingen er godkjent av styret 7. mai 2024.

Arsmeldingen er godkjent av styret.
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Boligopplysninger:

Saksbehandler: Nina Stalheim Dato utkjort: 21.10.24 Side 1 av 2
AS Professor Dahlsgate 16 Var ref. 1805/501 Fodselsdato eier: 20.10.1949
Professor Dahls gate 16 Type: Bolig AS
0355 OSLO Eiere: Tom Heyerdahl
Organisasjonsnr: 931 021 176 Aksije: 26 Aksjeboenhetsnr: 26
1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 1282
Felleskostnader: ~ Avdrag felleslan 74
Felleskostnader 958
Renter felleslan 51
Tilleggsytelser: Bredband/internett 199

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmaneden, unntatt ved overtakelse den 1. i maneden. Vi forutsetter at kjgper og
selger gjor opp seg imellom for oppgjersmaneden

Hvis boligselskapet har felles lan vil andel renter og avdrag pa fellesgjelden reguleres manedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av l&nekostnadene.

3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (lan) 8 846 Gjeld siste arsoppg.: 9474
Klient ajourf. [an: 1274 386 Klient gj. s. arsoppg.: 1376 271

Spesifikasjon av lan:

Lanenummer: 98207620645, Obos BBL
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 21.10.2024: 6.99% pa.
Antall terminer til innfrielse: 93
Saldo per 21.10.2024: 1 284 960
Andel av saldo: 8 846
( siste termin 30.06.2032 )

4: Seerskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Ellen Enger

Adresse: Professor Dahls gate 16

Postnr/-sted: 0355 OSLO

Telefon: Mob.: 98080190

E-post: ellenenger98@gmail.com

5: Restanse felleskostnader pr. 21.10.2024

Utestaende saldo: 19 597

Felleskostnader: 19 597 Restanse: 19 597
Gebyr: 0 Forskudd: 0
Rente: 0 Overdekning: 0

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

6: Ligning - 2023
Gjeld: 9474 Andre inntekter: 191
Annen formue: 946 Utgifter: 650

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
7: Palydende
Palydende: 1000 Opprinnelig innskudd
Aksjenr: 26 Partialobligasjonsnr: Aksjeboenhetsnr: 26
8: Bygning/eiendom
Gaérds/bruksnr: 214/293
Bygningstype: Blokk
Feste/eiet tomt: Eiet
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Boligopplysninger:

Saksbehandler: Nina Stalheim

Dato utkjort: 21.10.24 Side 2 av 2

AS Professor Dahlsgate 16 Var ref. 1805/501 Fodselsdato eier: 20.10.1949
Professor Dahls gate 16 Type: Bolig AS
0355 OSLO Eiere: Tom Heyerdahl
Organisasjonsnr: 931 021 176
9: Forsikring
Forsikret i: Gijensidige Polisenr: 53869734
10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
SSBnr: H0507

Etasje: 5

Heis: Nei
Parkeringstype: Ingen ()
Systemlas: Nei
Husdyrhold:

Livslep standard: Nei
Fasiliteter:

Oppvarmingstype:

Antall rom:
Oppr. antall rom:
Kategori:

Uspesifisert

Leilighet

Nakkelbestillinger gjores av styreleder, og lasfirmaet sender ngkler i postoppkrav til den enkelte beboer.
Skilt til postkasse og ringetabla bestilles av den enkelte.

6 garasjeplasser til utleie etter ansiennitet, ellers gateparkering.

Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Energimalerer pa radiatorene - kjgper skal fylle ut skjema ved overtagelse via denne linken:
https://support.smartly.no/hc/no/articles/14501595572753-Endring-av-fakturamottaker

Palydende feltet viser palydende per aksje. Har aksjeboenheten flere aksjer ma man multiplisere palydende med antall aksjer for & fa
totalt palydende. Hvis palydende per aksje er kr 100,- og boligen har 1-3 aksjer, er totalt palydende 300.

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

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




Ekstraordinar GF
04.05.2023
Digitalt mete, 18:30

Oppmote - antall: 8 aksjonaerer

1. Konstituering

1.1 Valg av meteleder
Valat: Negin Kafili

1.2 Valg av sekretar
Valgt: Ellen Enger

1.3 Valg av eier til a undertegne protokollen sammen med motelederen
Valgt: Ellen Enger

1.4 Opplysninger om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
Oppmaote: 8 med stemmerett, ingen fullmakter

1.5 Godkjenning av innkalling
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste
Godkjent

2. Valg av styreleder
Ola Abrahamsen stiller som styreleder for 2023/2024.

Styret foreslar at den ekstraordinzere generalforsamlingen treffer folgende vedtak:
Ola Abrahamsen velges som styreleder

Vedtak: 8 for forslaget og 0 i mot (flertall)
Ola Abrahamsen velges som styreleder

3. Sette arbeidsgruppe for ulovlighetssak

Angaende ulovlighetssaken styret redegjorde for pa ordinaer generalforsamling den
28. mars; styret foreslar at det opprettes en saerskilt arbeidsgruppe bestaende av det
tidligere styret ved Negin, Ellen og Mira, som saerskilt skal behandle denne saken.
Arbeidsgruppen vil motta honorar, som fastsettes pa neste ordinaere
generalforsamling etter forslag fra det sittende styret.

Styret foreslar at den ekstraordinzere generalforsamlingen treffer felgende vedtak:
1. Styret gis fullmakt til & opprette en arbeidsgruppe bestaende av Negin Kafili, Ellen
Enger og Mira Bergsland til & behandle den pagaende ulovlighetssaken.

Vedtak: 8 for forslaget og 0 i mot (flertall)

Styret har fullmakt til 4 opprette en arbeidsgruppe bestaende av Negin Kafili, Ellen
Enger og Mira Bergslag

2. Honorar til arbeidsgruppen fastsettes av generalforsamlingen pa ordinzer
generalforsamling i 2024 etter forslag fra styret

Vedtak: 8 for forslaget og 0 i mot (flertall)
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Honorar til arbeidsgruppen fastsettes av generalforsamlingen pa ordinzer
generalforsamling i 2024 etter forslag fra styret

Mot&eder NegifKafili

Eier til @ undertegne protokoll — Ellen Enger




Protokoll

Fra ordinzer generalforsamling i AS Professor Dahlsgate 16 tirsdag 21.05.2024 kl. 20:00 -
Digital generalforsamling.

1.

Konstituering

1.1 Valg av mgteleder
Gjennomgang av generalforsamlingen

Vedtak:

Som mgteleder ble valgt: Ola Abrahamsen
1.2  Valg av sekretaer

Skrive referat

Vedtak:

Som sekretaer ble valgt: Ellen Enger

1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Mira Bergsland

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmgtte med stemmerett:13
Antall fremlagte fullmakter:1
Totalt: 14

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

Protokoll fra generalforsamling 2024 - AS Professor Dahlsgate 16. Side 1/4
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2. Godkjenning av arsregnskap 2023
Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2023
anbefales godkjent.

Vedtak:

Arsregnskapet for 2023 ble gjennomgatt.
Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2023

Det er ikke et lovkrav & skrive 8rsmelding. Dette som fglge av en endring i regnskapsloven
fra 2018. .&rsmeldingen fra styret er frivillig og fglger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjorelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsfares i
regnskapet for 2024.

Vedtak:
Styrehonorar pd kr. 100 000 ,- ble godkjent

5. Andre saker

5.1 Installering av el-bil ladere
Det har blitt foresl|att at sameiet skal installere el-bil ladere ved parkeringsplassene.

Vedtak:
Godkjent. Enig i styrets innstilling.

5.2 Retting og kreditering av tv-pakke fra altibox/viken
Det hitsettes fglgende fra aksjonaer som har meldt inn saken:

"Det har nd vaert 6-7 mneder siden tv avtalen ble refinansiert, og endringen har
fremdeles ikke blitt sett av beboerne. Jeg har nd fulgt det opp to ganger siden endringen
skjedde, men uten nytte. Dette ma det gjgres noe med!"

Vedtak:

Godkjent. Enig i styrets innstilling, men det gjgres en endring i oppbygging av faktura s
dette blir synlig.

5.3 Dyrehold
Det hitsettes fglgende fra aksjonaer som har meldt inn saken:

"Jeg har blitt plaget mye med bjeffing i det siste og gnsker at styrets policy mot husdyr
folges opp tettere! Spesielt av aksjelagets beboere som velger & leie ut."

Vedtak:
Godkjent, enige styrets innstilling
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5.4 Endring av vedtektene § 11
Vedtektene § 11 lyder som fglger:

"Selskapets styre bestdr av tre medlemmer, som ma vaere aksjonaerer. Styret velger sin
nestformann.

Selskapet forpliktes ved underskrift av styrets formann sammen med et av de gvrige
styremedlemmer.

Styret har enhver myndighet som ikke i loven eller vedtektene er tillagt
generalforsamlingen. Dog kan styret ikke uten bemyndigelse fra generalforsamlingen, rive
ned, selge eller bygge om selskapets eiendom. Styret ansetter forretningsfgrer."

Vedtak:
Godkjent.

Antall stemmer som godkjente: 10

5.5 Oppdatering vedrgrende sak hos PBE
Aksjeselskapet mottok brev fra PBE den 15. april 2024 med fglgende beskjed:

"Etter var vurdering er etableringen av boenhetene ulovlige forhold av mindre betydning,
og vi vil derfor ikke gd videre med saken".

Styret forventer derfor ingen ytterligere tiltak fra PBE.
Vedtak:
Godkjent.

6. Valg av nytt styre
6.1 Valg av leder
Ingen har meldt sitt kandidatur til leder av styret.
Dagens styre blir sittende mot et honorar pa 150 000 kr.

Vedtak:
Valgt ble: Ellen Enger for 1 &r.

Antall stemmer for 11

6.2 Valg av medlemmer til styret
Ingen har meldt sitt kandidatur til styret.
Dagens styre blir sittende mot et honorar pa 150 000 kr.

Vedtak:
Valgt ble: Mira Bergsland for 1 3r.

Valgt ble:Ola Abrahamsen for 1 ar.

Antall stemmer for: 10

Protokoll fra generalforsamling 2024 - AS Professor Dahlsgate 16. Side 3/4
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6.3 Valg av varamedlemmer til styret
Ingen har meldt sitt kandidatur til styret som varamedlemmer.

Vedtak:
Gar ikke for varamedlemmer, men retter pa dette hvis noen gnsker & stille.
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Til aksjoneerer i AS Professor Dahlsgate 16,

Styret innkaller til digital ekstraordinger generalforsamling torsdag 4. mai klokken
18:30. Sakslisten omhandler felgende:

1. Konstituering

1.1 Valg av mateleder

1.2 Valg av sekreteer

1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysninger om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling

1.6 Godkjenning av saksliste

2. Valg av styreleder
Ola Abrahamsen stiller som styreleder for 2023/2024.

Styret foreslar at den ekstraordinaere generalforsamlingen treffer fglgende vedtak:
Ola Abrahamsen velges som styreleder

3. Sette arbeidsgruppe for ulovlighetssak
Angaende ulovlighetssaken styret redegjorde for pa ordinaer generalforsamling den
28. mars; styret foreslar at det opprettes en seerskilt arbeidsgruppe bestaende av det
tidligere styret ved Negin, Ellen og Mira, som saerskilt skal behandle denne saken.
Arbeidsgruppen vil motta honorar, som fastsettes pa neste ordineere
generalforsamling etter forslag fra det sittende styret.

Styret foreslar at den ekstraordinaere generalforsamlingen treffer falgende vedtak:

1. Styret gis fullmakt til & opprette en arbeidsgruppe bestaende av Negin Kafili, Ellen
Enger og Mira Bergsland til & behandle den pagaende ulovlighetssaken.

2. Honorar til arbeidsgruppen fastsettes av generalforsamlingen pa ordinzer
generalforsamling i 2024 etter forslag fra styret

Link til motet:

Ekstraordinzer generalforsamling - PDG16

Torsdag, 4. mai - 6:30-7:00pm

Tidssone: Europe/Oslo

Google Meet — sann kan du bli med

Link til videosamtalen: https://meet.google.com/ysg-gzqu-wxk




VEDTEKTER
FOR
A/S PROFESSOR DAHLS GATE 16

Org. nr. 931 021 176
Sist endret i ordiner generalforsamling 21.05.2014

§ 1 Formal

A/S Professor Dahls gate 16 er et selskap med formal & gi aksjonarene bruksrett til egen bolig
i selskapets eiendom Professor Dahls gate 16, gnr.214, bnr. 293 i Oslo.

§ 2 Aksjekapitalen

Aksjekapitalen er pa kr. 103.000 fordelt pa 103 aksjer a4 kr. 1.000, fullt innbetalt og
lydende pé navn.

§ 3 Forretningskontor
Forretningskontoret er i Oslo.
§ 4 Bruksrett til bolig

Hver aksjoner eier fra én til fire aksjer i selskapet. Til hvert aksjonarforhold er knyttet
eksklusiv rett til bruk av en bestemt bolig med slik beliggenhet i selskapets bygning, og med
den starrelse (areal) som fremgar av plantegninger utarbeidet av arkitekt Knut Hjeltnes datert
22.04.2008 og 19.12.2017. Tilknytningen mellom de enkelte aksjer og boligene fremgér av
fordelingsliste Tilknytning aksjer og boliger”. Listen har for hver bolig en teller i den brak
som legges til grunn ved fordelingen av fellesutgifter. Nevneren er 18517. Plantegningene og
fordelingslisten er vedlegg til disse vedtekter som er en del av disse.

§ 5 Overdragelse av aksje

Salg eller annen overdragelse av aksjer kan ikke finne sted med mindre styret pa forhand har
gitt skriftlig samtykke. Samtykke kan bare nektes nér det er saklig grunn til det.

§ 6 Boretten og overlating av bruk

Aksjonzr har rett til & bruke en bestemt bolig i selskapets eiendom, jf. § 4. I forhold til
selskapet kan bare den som bebor eller skal bo i1 boligen, bli eier av aksjer (eller sameiepart i
aksjer) pa annen mate enn ved arv. Eier flere aksjer med bruksrett til en bolig sammen, skal
det regnes som overlating av bruken til boligen dersom en eller flere av sameierne ikke bor i
boligen.

Aksjoner kan ikke overlate bruken av boligen uten skriftlig samtykke fra styret ut over det
som folger av lov om burettslag § 5-4 (en aksjoner som selv bor i leiligheten kan overlate
bruken av deler av leiligheten til andre), § 5-5 (utleie av leiligheten for inntil tre ar, pa
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bestemte vilkar) og § 5-6 (utleie av leiligheten nar det foreligger sarlig grunn, som for
eksempel midlertidig fraveer som folge av arbeid eller utdanning). Utleie etter § 5-5 og § 5-
6 krever alltid skriftlig samtykke fra styret.

§ 7 Vedlikehold av bolig

Aksjonaren skal holde boligen sin i forsvarlig stand. Han/hun skal holde vedlike slikt som
vinduer, ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater i boligen.

Vedlikeholdet omfatter ogsd om nadvendig reparasjon eller utskifting av slikt som rer,
ledninger, inventar, utstyr, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater,
skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige derer med karmer, eventuell membran og
elektrisk gulvvarme i baderom, sluk i baderom med avlep frem til felles avlepsstamme,
men ikke utskifting av vinduer og ytterderer til boligen, eller reparasjon eller utskifting av
tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner og ror eller ledninger som bygd inn i barende
konstruksjoner med unntak for sluk med avlep som nevnt foran.

Vedlikeholdsplikten gjelder ogsa utbedring av tilfeldig skade.

§ 8 Deling av felleskostnader

Felleskostnadene i selskapet, herunder kostnadene til oppvarming og varmt vann, skal deles
mellom aksjonarene etter storrelsen (arealet) pa boligene slik de fremgar av vedlegget til
disse vedtektene. Det er fastsatt en prosentvis fordelingsnekkel. Denne kan bare endres med
tilslutning fra samtlige aksjonarer.

Styret fastsetter det manedlige belop hver skal betale pa grunnlag av et budsjett for hvert
regnskapsar over selskapets antatte driftskostnader.

Bolig 101 er tilknyttet felles varmtvannsforsyning, men ikke felles varmeanlegg. Denne
boligen skal betale tillegg for varmt vann. Tillegget skal svare til 316/18326 deler av 35
prosent av eiendommens kostnader til varmt vann og felles varmeanlegg, og fastsettes av
styret for ett ar av gangen etter styrets budsjett.

Selskapet har panterett i aksjene for krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra
aksjonzerforholdet foran andre heftelser for et belap begrenset til to ganger grunnbelopet i
folketrygden.

§ 9 Ansvar for felleskostnader ved eierskifte

Ved eierskifte trer ny aksjoneer inn i tidligere eiers ansvar for ubetalte felleskostnader,
herunder ikke avregnet andel av brenselskostnader.

§ 10 Skader og forsikring

Selskapets eiendom er forsikret gjennom en felles huseierforsikring. Den enkelte aksjoneer
tegner selv egen hjemforsikring som dekker innbo og lesere i egen bolig.

Oppstar det skade 1 en bolig som felge av svikt i felles bygningsmessige bestanddeler som
aksjoneren ikke har vedlikeholdsansvaret for (jfr. § 6) skal selskapet betale egenandelen
dersom skaden dekkes av selskapets forsikring. Har skaden ikke forsikringsdekning skal
selskapet dekke utbedringskostnadene i sin helhet.



Ved skade i en bolig som skyldes svikt i bygningsdeler som aksjonaren har vedlikeholds-
eller fornyelsesplikt for, skal egenandelen betales av aksjongren. Det samme gjelder
utbedringskostnader for slike skader som ikke dekkes av forsikringen.

§ 11 Styre
Selskapets styre bestar av tre medlemmer. Styret velger sin nestformann.

Selskapet forpliktes ved underskrift av styrets formann sammen med et av de
ovrige styremedlemmer.

Styret har enhver myndighet som ikke i loven eller vedtektene er tillagt generalforsamlingen.
Dog kan styret ikke uten bemyndigelse fra generalforsamlingen, rive ned, selge eller bygge
om selskapets eiendom. Styret ansetter forretningsforer.

§12 Generalforsamling.

Ordinzr generalforsamling holdes hvert ar for utgangen av mars maned.

Ekstraordinaer generalforsamling holdes nar styret finner det nedvendig eller nar minst 1/10
av aksjekapitalen skriftlig krever det og oppgir de saker som enskes behandlet. Innkalling
sé vel til ordinaer som ekstraordinar generalforsamling, skjer skriftlig med atte dagers
varsel til de i aksjeboken oppferte aksjonarer. Innkallelsen skal angi de saker som
foreligger til behandling.

Pa generalforsamlingen har hver aksje en stemme. Vedtak treffes ved alminnelig flertall, hvor
ikke annen bestemmelse er truffet i vedtekter. Ved likt stemmetall avgjeres valg ved
loddtrekning. I andre saker er formannens stemme avgjorende.

En aksjonzr kan mete ved fullmektig. Denne ma ha skriftlig fullmakt. Generalforsamlingen
apnes av styrets formann eller person utpekt av styret, og meteleder velges. Over
forhandlingene fores protokoll, som underskrives av to dertil valgte aksjonarer og meteleder.

Pé den ordinzre generalforsamling skal folgende saker behandles:

a) Arsmelding.
b) Regnskap.

) Spersmal om anvendelse av overskudd og dekning av tap.

d) Valg av styremedlemmer, herunder styreformann, samt to varamenn for et ar
og fastsettelse av disses godtgjerelse.

e) Valg av revisor og bestemmelse av hans honorar.

f) @vrige meldte saker.
Péa ekstraordinaer generalforsamling kan kun behandles de saker som er nevnt i innkallelsen.
§13.
AS Professor Dahls gate 16 er et boligaksjeselskap og §1-5, § 4 -2, kapittel 5 og § 13-51 lov
om burettslag av 6. juni 2003 nr. 39 kommer til anvendelse for selskapet. Reglene i kapittel 5

er for en del innarbeidet i vedtektene her, men ma suppleres med lovens bestemmelser.

For gvrig kommer aksjelovgivningens bestemmelser til anvendelse.
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Tilknytning aksjer og boliger

Forste eatsje

Aksjenr. Leil. Areal Teller|
71| 101 |31,6 316
63,63,65,66| 102 66 660
67,6869 103 |52,6 526
53,54 104 [644 64:|
Forretningslokale (otleieseksjon) 105 |
Andre etasje
Aksjenr. Leil.
103 | 201 |41 410
79,80,81) 202 40 400
55,56] 203 33,9 339
59| 204 31,4 314
92,93,94| 205 71 710
33,34 206 |[524 524
15,16,17| 207 |524 524
6,7 | 208 |35,2 352
38,39,40( 209 |28,3 283
Tredje etasje
Aksjenr. Leil.
98| 301 [12,7 127
30,31,32| 302 (41,8 418
51,52| 303 41,8 418
76,77,78| 304 |42,1 421
45| 305 |42,8 428
12,13,14] 306 70 700
47,48,49,50| 307 53.4 534
27,28,29( 308 53.4 534
21,22] 309 |353 353
75| 310 |[26,1 261
Fjerde etasje
Aksjenr. Leil.
8| 401 [12,7 127
41,42 402 |41,8 418
70| 403 |41,8 418
82,83 404 42,1 421
84,85,86| 405 42.8 428
9,10,1I| 406 70 700
60,61,62| 407 |53,4 534
35,36,37| 408 [53,4 534
24,25 409 |35,3 353
23| 410 |26,1 261
Femte etasje
Aksjenr. Leil.
26| 501 12.7 127
95,96,97| 502 41 410
57,58| 503 41 410
72,73,74] 504 (41,3 413
18,19,20| 505 42 420
99,100,101 506 (68,5 685
87,88,89,9091] 507 [524 524
1,23]| 508 |524 524
102] 509 35.3 353
43,44,45,46] 510 |26,1 261
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HUSORDENSREGLER FOR AS PROFESSOR DAHLS GATE 16

Innledning

Husordensreglene er laget for & fremme aksjonaerenes/beboernes trivsel, ro og orden i sine
hjem og like rettigheter ved bruk av bygarden. Reglene er laget for a lgse konflikter fgr de
oppstar, og for at aksjoneerer/beboere kan bruke reglene som oppslagsverk i tvilstilfeller.

Kapittel I, Alminnelige bestemmelser

§ 1 Hovedregel
Alle skal bruke sin leilighet og @vrige fellesomrader pa en mate som ikke er til sjenanse for
andre aksjonaerer/beboere, eller som er gdeleggende for bygarden og dens verdi.

§ 2 Definisjoner
Med fellesareal menes i disse regler oppganger, trappehus og trappesatser, korridorer,
kjeller- og loftsganger, terrasse (garasjetak) og gardsrom med areal.

Med fellesrom menes i disse regler rom som selskapet stiller til aksjonaerer og beboeres
disposisjon til bestemt felles bruk, som vaske- og terkerom, utenders terkeanlegg, osv.

Kapittel Il, Ytre orden

§ 3 Fellesarealer og fellesrom

Det er ikke tillatt & bruke bygardens fellesareal til oppbevaring av private eiendeler.
Gjenstander som aksjoneerer/beboer ikke har plass til i egen leilighet skal plasseres i tildelt
bod. Det presiseres at styret har oversikt over alle tildelte og utleide boder.

Sykler skal parkeres pa anvist plass i bygardens bakgard.

Barnevogn kan plasseres utenfor egen leilighet, sa fremt det ikke er til hinder for
remningsveier eller gvrig redningsarbeid.

Det er ikke tillatt & legge ut mat til dyr eller fugler pa fellesareal, da dette kan tiltrekke rotter
og fugler etc. til garden.

Fellesarealer innendars skal ikke brukes til sosialisering eller lek for barn.
Rayking skal ikke veere til sjenanse for andre aksjonaerer/beboere. Unnga derfor rgyking i
neer avstand til andres vinduer i gardsrom. Terrassen/garasjetak kan benyttes.

§ 4 Lufting av fellesarealer og rom

Darer og vinduer til fellesarealer, bortsett fra tarkerom, skal i alminnelighet holdes lukket.
Dersom en aksjonzer/beboer finner lufting nedvendig, er vedkommende ansvarlig for at
vinduer og dgarer blir lukket igjen innen rimelig tid og far markets frembrudd eller for
vedkommende forlater stedet eller eiendommen under enhver omstendighet. Lufting
gjennom taklukene besgrger vaktmesteren.

Ved lufting skal vinduer/dgrer festes forsvarlig.

| den kalde arstiden ma det ikke luftes unedvendig i rerferende rom.

Branndgrer ma ikke settes apne ved sperre e.l., med mindre aksjonaer/beboer hele tiden
oppholder seg ved dgren.

§ 5 Seppeltemming

Kommunens retningslinjer for behandling av sagppel skal til enhver tid overholdes.
Containerne i bakgarden er ment for normalt hverdagsforbruk til beboerne i aksjelaget, de er
ikke ment for & kaste ting som brukes til oppussing, nye mgbler etc.
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All papp og papir skal flatpakkes fgr det puttes oppi papirdunken. Papp av starre stgrrelse
(utover normal forbruk; eksempelvis etter mgbler, tv etc.) skal leveres pa
gjenvinningsstasjon, og hver enkelt aksjonaer/beboer er derfor selv ansvarlig for at dette
gjennomfgres.

Husholdningsavfall skal kastes i avfallscontainer i bakgard. Sgppelet ma pakkes forsvarlig
inn og rett poser skal benyttes; bla til plastavfall, grenn til matavfall og vanlige poser til
restavfall.

Det er ikke tillatt & kaste brennbare eller etsende ting i husholdningsavfallet. Det skal ikke
oppbevares s@ppelposer eller papiravfall pa fellesomrader. Glass og metall sorteres i egne
containere utenfor hovedder. Spesialavfall, som kjemikalier, maling og elektriske artikler ma
leveres pa godkjent mottak, se Oslo Kommune sine hjemmesider for oversikt.

Hvis en s@ppelcontainer/papircontainer er full/utilgjengelig skal sgppelet kastes i annen
container, eventuelt oppbevares i leiligheten til sgppelet kan leveres pa riktig mate.
Sappel skal ikke hensettes pa fellesomrader eller ved siden av containerne.

§6 Lasing av derer

Hovedinngangsdaren skal alltid holdes Iast. Det er ikke tillatt & sette hovedinngangsderen
eller hovedporten (innkjgring til bakgard) apen ved sperre og lignende, med mindre
aksjonaer/beboer hele tiden oppholder seg ved dgren. Det samme gjelder inngang til loft,
kjeller og fellesrom.

Er det ngdvendig a sette hovedport/-der apen med sperre e.l. for en kortere periode, har
vedkommende ansvaret for at uvedkommende ikke kommer inn eller p4 annen mate far
adgang til eiendommen.

Virker ikke dgrpumpen i inngangsderer skal styret varsles snarest. Beboer ma da smekke
daren igjen og samtidig palegge besgkende a gjere det samme.

Ved besgk skal det fastsldes at vedkommende har tilhgrighet til garden fgr de eventuelt
slippes inn.

§7 Heisanlegget

Heisdarene skal lukkes forsvarlig igjen og pa en mate som ikke pafarer skade pa
heisanlegget og heisen generelt. Det er strengt forbudt & dpne heisdgren utenfra far heisen
er stanset i den etasje man star. Er det problemer med heisen, kontakt styret umiddelbart.

§ 8 Fasader

Markiser, skilt, blomsterkasser, flaggstenger o.l. fasadeutstyr ma ikke festes pa gardens
fasader mot gaten uten skriftlig tillatelse fra styret, da bygget er pa Byantikvarens gule liste.
P4 balkong eller i vindu mot gaten ma ikke tgy e.l. plasseres til lufting pa en slik mate at
tingene er synlig fra gaten. Det er rikelig lufteplass for alle mot gardsiden.

Det er ikke tillatt & sette opp antenne, parabolantenne eller lignende, da garden er tilknyttet
egen tv- og internett leverandgr.

§ 9 Parkering

Det er ikke tillatt & parkere foran port til bakgard. Det er heller ikke tillatt & parkere i bakgard
utenom anviste plasser, uten godkjenning fra styret. Styret tildeler anviste parkeringsplasser
og disse tildeles etter venteliste.
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§ 10 Elektrisk lys og apparatur

Elektrisk lys og apparater generelt skal behandles med forsiktighet. Lys pa fellesarealer/-rom
skal slukkes nar man forlater rommet. Lys i korridorer, pa trappeavsatser og hovedoppgang
kan sta tent. Den som oppdager @gdelagte elektriske apparater skal melde ifra om dette til
styret. Det er strengt forbudt & bruke apen flamme eller annen form for ild pa loft og i kjeller.

§ 11 Informasjon fra styret

Oppslagstavlen innenfor hovedinngangen skal kun benyttes av Styret. Aksjonzerer/beboere
plikter & holde seg oppdatert om oppslag fra Styret, dette gjelder Oppslagstavle og per
e-post. Styret oppfordrer beboere til & melde seg inn i gruppen “AS Professor Dahls gate 16”
pa Facebook.

Kapittel Ill, Indre orden

§ 12 Leilighetenes behandling

Leilighetene skal behandles med omhu og forsiktighet, slik at de ikke utsettes for skader.
Ved lufting skal stormkroker anvendes. Beboerne plikter med en gang a sette inn nye ruter
nar ruter knuses, uten hensyn til om det er andre som skal erstatte dem.

Kraner og klosetter skal til enhver tid holdes ordentlig pakket og i forsvarlig stand, slik at
skader eller sjenerende sus og rerlyder ikke oppstar. Dersom en beboer ved paskruing av
vannkran merker at vannet er avstengt, ma kranen skrus igjen far beboeren forlater den.
Styre skal godkjenne alle ombygninger eller bygningsmessige forandringer av leilighetenes
innredninger.

§ 13 Reparasjoner ved vaktmester
Henvendelser til vaktmesteren skal skje giennom mail til styret. Boerne plikter & melde om
skader til styret som de selv ikke kan handtere.

§ 14 Husdyr

Det er ikke tillatt & ha husdyr.

| spesielle tilfeller kan det sgkes om tillatelse om dyrehold, med husdyr menes levende dyr.
Godkjent sgknad gjelder kun for det angitte husdyr det sgkes om. Tillatelsen kan nar som
helst trekkes tilbake dersom det kommer inn begrunnede klager eller er til sjenanse for
beboerne.

§ 15 Lufting av leiligheter

Det er forbudt a lufte leiligheter ut til fellesarealer. Dette forarsaker matos, rgyklukt etc i
fellesarealer, og er sjenerende for beboerne. Det er forbudt & pusse/impregnere sko, riste
tay, tepper, matter o.l. i korridorer og oppganger, ut fra vinduer og balkonger.

Dersom det oppdages at uvedkommende oppholder seg pa eiendommen skal styret varsles
umiddelbart.

§ 16 Veggedyr, skadedyr og utay
Oppdager en beboer veggedyr eller utgy (innsekter, lus, kakelakker o.1) skal styret varsles
umiddelbart.
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§ 17 Navneskilt, boder, ngkler og dercalling

Postkasse skal merkes med hvite navneskilt, dette gjelder ogsa leietakere. For rett starrelse
og fonter kontakt styret for informasjon. Boder er merket med leilighetsnummer. Det er ikke
tillatt & skrive navnet pa selve boddaren.

Kontakt styret for endring av navn og telefonnummer pa dgrcallingen samt bestilling av
ekstra ngkler til hoveddgren.

Dersom beboer mister ngkkelen til hoveddgren, skal styret varsles umiddelbart.

§ 18 Indre ro

Det skal generelt vaere ro i leilighetene mellom 21 og 07. | dette tidsrom er det ikke tillatt med
stgyende husarbeid, stavsuging, vaske tay i vaskemaskin/bruke tarketrommel, ha
radio/TV/stereoanlegg pa hgyt lydniva, spille instrumenter eller andre stgyende aktiviteter
som er til sjenanse for beboerne.

Generell ro utvides til kl. 23 pé fredag og lgrdag kveld.
Skal beboere arrangere selskap eller andre sosiale sammenkomster skal dette varsles i god
tid.

For oppussing se §19.
§ 19 Oppussing og varsling

Steyende oppussingsarbeider begrenses til mellom 08 og 18 pa hverdager, med
innstramninger i helgene.

Dag Generell ro fram til kl. |Arbeid start  |Arbeid slutt Generell ro etter kl.
Mandag 07 08 18 21
Tirsdag 07 08 18 21
Onsdag 07 08 18 21
Torsdag 07 08 18 21
Fredag 07 08 18 21
Lgrdag 10 10 18 23
Spndag/he 10 Ikke tillatt Ikke tilatt 21

Ved planlagt oppussingsarbeid som vil medfare stay, stor aktivitet i oppgangen eller andre
mulige forhold som kan veere til sjenanse for naboer, skal styret kontaktes god tid i forveien
med oversikt over planlagt arbeid og tidsrom for gjennomfgring. Spesielt for seerlig stayende
arbeid (pigging av baderomsgulv, langvarig boring i betongvegg, o.l.) skal dette konsentreres
i tid med maksimal varighet pa to (2) uker. Varighet ut over dette ma avtales med styret pa
forhand da stay forplanter seg lett i hele bygget.

Styret og beboere skal varsles minimum én (1) uke fer arbeidene starter med oppslag pa
fortrinnsvis Facebook og lapp pa innsiden av ytterdar.

Varselet skal inneholde informasjon om type arbeid, arbeidets varighet, aktuell leilighet,
kontaktinformasjon til deg samt handverker.

Ved stenging av vann skal styret og beboere varsles minimum 48 timer for.
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§ 20 Saeppel

Det er ikke tillatt & sette igjen eiendeler og annet s@ppel i bygardens fellesarealer.
Avfall/sgppel ma ikke hensettes eller tilsgles i oppganger, kjellerganger og rundt
sgppelkassene.

Soppelkassene skal ikke fylles slik at lokkene ikke kan lukkes helt igjen, dette fordi
skjemmende lukt fra sgppelkassene kan gjere det umulig for aksjonaerer/beboere & lufte ut
mot bakgarden.

§ 21 Slutningsbestemmelse. Overtredelse av husordensreglene, oppsigelse og
ansvar.

Boerne plikter ubetinget & fglge husordensreglene. Brudd pa reglene vil etter
omstendighetene bli betraktet som vesentlig mislighold av borett i aksjelaget leieavtalen og
kan medfare til oppsigelse og evt. ansvar.

Beboere er fullt ansvarlig for leietakeres brudd pa reglene.

Styret skal pase at husordensreglene folges.

Disse regler endrer ikke avtalte forhold som ble gitt ved muntlig tillatelse av tidligere styrer.
Med disse regler oppheves alle tidligere reglementer som betegner seg «husordensregler»,
«husorden» eller «ordensreglement».

§ 22 Brann

Ved brann eller branntillap kan brannslukkerapparat opphengt i hver etasje i korridorhjgrnet
brukes — far — eller i tillegg til brannslukkerapparat i leiligheten. Ytterligere 2
brannslukningsapparat star pa loftet, ett ved hver utgang og 1 apparat star i kjelleren ved
fyrhuset. Enhver leieboer plikter & kjenne apparatenes bruk/bruksanvisning som er en del av
husordensreglene.

Raykvarslere i leiligheten kontrolleres av firma bygarden har avtale med. Hvis alarm i en
leilighet gar, ma kontrollpanel for brann ved hoveddgr sjekkes for melding med informasjon
om leilighet og feilkode.

Ved brann eller branntillgp skal brannvesenet varsles, med mindre brannen eller
branntillgpet er s& bagatellmessig at det er helt apenbart at beboeren kan klare & slukke den
pa egenhand. Om ngdvendig varsles naboene.

Oppganger og korridorer ma av hensyn til branntilfelle aldri blokkeres med beboerne
tilherende gjenstander.

§ 23 Vannskader

Ved vannskader av betydning eller oversvemmelser skal styret varsles umiddelbart. Far man
ikke tak i styret skal beboer oppsgke kilde og kontakte rarlegger for a begrense skade.
Jdelagte dgrer o.l. erstattes av den som har skyld i vannskaden eller av aksjelaget. |
kjelleren finner du hovedkran til hver enkelt leilighet, disse er merket med leilighetsnummer.

§ 24 Varsling i nadstilfeller

| nadstilfeller skal styrets leder, nestleder eller styremedlem varsles i nevnt rekkefalge.
Dersom en av disse treffes, bortfaller varsling av de gvrige. Ved ngdstilfeller skal ogsa
ngdetat varsles.



Protokoll

Fra ordinzer generalforsamling i AS Professor Dahlsgate 16 tirsdag 28.03.2023 kl. 19:00 -
Vaskerommet - PDG16.

1. Konstituering
1.1 Valg av mgteleder

Gjennomgang av generalforsamling

Vedtak:

Som mgteleder ble valgt: Negin Kafili
1.2  Valg av sekretaer

Skrive referat

Vedtak:

Som sekretaer ble valgt: Ellen Enger

1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Mira Bergsland

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmgtte med stemmerett: 12
Antall fremlagte fullmakter:1
Totalt:13

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

Protokoll fra generalforsamling 2023 - AS Professor Dahlsgate 16. Side 1/3
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2. Godkjenning av arsregnskap 2022

/Krsregnskapet og revisjonsberetningen for 2022 fglger vedlagt. /&rsregnskapet for 2022
anbefales godkjent.

Vedtak:

Arsregnskapet for 2022 ble gjennomgatt.
Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2022

Det er ikke lenger et lovkrav 8 skrive 8rsmelding. Dette som fglge av en endring i
regnskapsloven fra 2018. Arsmeldingen fra styret er frivillig og fglger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen for 2022 ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjorelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2022-2023, og kostnadsfares i
regnskapet for 2023.

P& bakgrunn av szrlig, uventet stor arbeidsmengde med den pagdende saken om de mulig
ulovlige boenhetene, fremmer styret et forslag om et ekstraordinaert styrehonorar p& kr. 25
000, - i tillegg til viderefgring av vedtatt belgp fra i fjor pa kr. 75 000,-, totalt kr. 100 000,-

Det legges vekt pa at styret har brukt mye tid fra egne jobber, og styret har spart aksjelaget
en del penger i advokatkostnader ved & bruke Miras juridiske kompetanse.

Vedtak:
Styrehonorar p& kr. 100 000 ,- for 2022/2023 ble godkjent.

5. Andre saker

5.1 Orientering av pdgdende sak om tre mulig ulovlige boenheter

Styret ble i 2022 kjent med at det kan vaere tre ulovlige boenheter i bygget, og i juni 2022
ble aksjelaget orientert om forholdet og status. Styret har siden saken ble avdekket
jobbet kontinuerlig med saken for & finne Igsninger. Styret har hatt jevnlig oppfalging med
engasjert advokat for & bistd i arbeidet.

Styret vil orientere om dagens status i saken, og orientere generalforsamlingen om veien
videre.

5.3 Oppgradering eller tilbakekjgp av leiligheter

Se vedlegg "Folgende sak gnskes behandlet pd drsmgtet i Professor Dahls gate 16,
28.03.2022"

Sameiet har etter r&d fra aksjelagets advokat avvist ansvar i saken.

Det foreligger ikke pdlegg fra Plan og Bygg om at dette er boligaksjeselskapet sitt ansvar.
Derfor venter vi inntil videre.

Vedtak:
5.1 Sak tas til orientering.

5.3 Styrets forslag om at saken avvises godkjennes (11 for, 2 mot)
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5.2 Innhentede tilbud av overvdkning

Styret har fulgt opp vedtak fra generalforsamling i fjor om & innhente tilbud fra tre
leverandgrer.

o Aker I3s og Ngkkel AS (som ogsa leverer inngangslgsningen var) har gitt oss et
tilbud som er vedlagt. I tillegg til tilbudet vil oppsett ogsa komme i tillegg. Totalpris
79 482,- minst.

« Verisure kunne ikke levere overvakning til fellesarealer i garder pd grunn av
personvern.

e Stanley Security gnsket 8 komme p& befaring, men vi fikk gjennom telefon inntrykk
av at det kom til & bli utfordrende for dem ogsa.

Vedtak:
Tilbud avsl3s.

6. Valg

6.1 Valg av leder

Styret fikk ingen interessenter i forkant av mgtet. Ingen meldte seg heller under mgte.
Det lages derfor et skriv med forespgrsel om noen andre bebeoer gnsker 8 veere
styreleder, samt info om pris pa ekstern styreleder.

Vedtak:

Ingen valgt under generalforsamling. Vil fglges opp.

6.2 Valg av medlemmer til styret

Styret fikk ingen interesenter i forkant av mgte. Det var 2 personer som meldte seg under
generalforsamlingen.

Vedtak:
Valgt ble: Mira Bergsland for 1 ar.

Valgt ble: Ellen Enger for 1 3r.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret

Styret fikk ingen interesenter til varamedlemmer i forkant av mgte. Det var heller ingen
som meldte seg under GF. Tidligere vararepresentanter vil derfor bli spurt igjen.

Vedtak:
Ingen valgt under generalforsamling. Vil fglges opp.
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Protokoll for AS Professor Dahlsgate 16

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Negin Kafili (sign.) 03.04.2023
Sekreteer Ellen Enger (sign.) 12.04.2023
Protokollvitne Mira Bergsland (sign.) 04.04.2023
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Merknader: Planen er helt eller dg?h??s opphevet som fglge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015. Se ogsa S- @37 1.10.87 endr.reg.best.
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S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937)

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | OSLO KOMMUNE.

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet.

Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937.

§ 1. Det regulerte omradet er pa planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal
arealene nyttes som vist pa planen.

§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkomrade opprettholdes i den utstrekning de er vist pa
planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer.

§ 3. Far byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom. Etter
bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfart i inntil 5 etasjer.

§ 4. | omrader regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig
boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke.

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det sgkes
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate. Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate
kan kun tillates i seerlige tilfelle.

§5. | denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomradene innenfor omradet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomrade/friomrade og maksimum 10 meter.
Hvor det er starre brutto etasjehgyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehoyde
pa 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
neervaerende plan, skal gjelde foran denne plan.

S$-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255)

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PARAGRAF 7) FOR
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN).

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1.jfr. paragraf
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet,
S-2255.

Pgf. 7. 1denne reguleringsplan er det ikke tatt stilling til bevaringssporsmalet.

For prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere a kontakte berorte kommunale
myndigheter for a bringe klarhet i eventuelle bevaringsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller soknad om rive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringssporsmalet alltid vurderes.

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2
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Nabolagsprofil

Professor Dahls gate 16 - Nabolaget Uranienborg nordre/Hegdehaugen vestre - vurdert av 171 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Godt voksne

Offentlig transport
&® Rosenborg 2 min #&
Linje 11 0.2 km
& Homansbyen i Josefines gate 5min %
Linje 21 0.4 km
© Majorstuen 13 min %
Linje1,2,3,4,5 0.9 km
@ Nationaltheatret stasjon 19 min %
Totalt 10 ulike linjer 1.4 km
@ OsloS 12 min &
Totalt 24 ulike linjer 4.3 km
Skoler
Uranienborg skole (1-10 kl.) 8 min %
795 elever, 46 klasser 0.6 km
Majorstuen skole (1-10 kl.) 13 min %
757 elever, 42 klasser 0.9 km
Boltelgkka skole (1-7 kl.) 13 min %
365 elever, 22 klasser 0.9km
Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 8 min #
406 elever, 30 klasser 0.6 km
Fagerborg skole (8-10 kl.) 17 min %
412 elever, 25 klasser 1.3km
Kristelig gymnasium 7 min %
450 elever, 15 klasser 0.5km
Akademiet videregdende skole Oslo 9min %
450 elever 0.7 km
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Opplevd trygghet
S Veldig trygt 84/100

Kvalitet pa skolene

Veldig bra 80/100

s Naboskapet
== Hpflige 53/100

Aldersfordeling

42.8 %

147 %

14.5%
25.6 %
21.2%

73%
6.5 %
72%

3%

33%
39.3%
389%

13.9%
141 %
183 %

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

[ Uranienborg nordre/Hegdeh... 2040 1404
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Hjelmsgate barnehage (1-5 ar) 2min %
84 barn 0.2 km
Fridheim barnehage (1-5 ar) 3min %
74 barn 0.2 km
Godbiten barnehage (1-5 ar) 3min %
34 barn 0.2 km
Dagligvare
Bunnpris Bogstadveien 4 min %
Spndagsépent 0.3 km
Rema 1000 Sporveisgaten 5min %
PostNord 0.4 km



Primaere transportmidler

B 1 Trikk
K 2. Gaende

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 92/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

s Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
Sport
@ Den tysk-norske 2 min %
Aktivitetshall 0.1 km

@ Dronning Astrids plass streetbasket 5 min %

Ballspill 0.3km
& Fresh Fitness Majorstuen 4 min %
& EVO Oscarsgate 7 min %
Boligmasse

B 1% rekkehus
B 98% blokk
B 1% annet

«Nabolaget er sveert sentralt. Det er
gangavstand  til  bade  butikker,
restauranter og kollektivt.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Valkyrien 9 min %
@ Apotek 1 Hygiea Oslo 5min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 37% i barnehagealder
B 34%6-12ar
B 13%13-154ar

16% 16-18 ar

Familiesammensetning

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

Ensligm. barn

|

|

|

Enslig u. barn
|
|
1

Flerfamilier

|

I

]

0% 61%

I Uranienborg nordre/Hegdehaugen vestre
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 20% 33%
Ikke gift 67% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for

hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.
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6644000

@ Oslo

Dato: 08.05.2024
Bruker: tas
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

— Kartet er 1stilt for: Eiend.

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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: 320976/ 86490596

Deres ref.: 14197/ TEJA@MSAKTV

Adresse: PROFESSOR DAHLS
GATE 16

Kommentar:

Gnr/Bnr: 214/293

Se tegnforklaring pa eget ark
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

72 - Felles lekeareal

75 - Felles garasjeanlegg - P-hus
110 - Bolig m.tilh. anlegg

124 - Hotell og herberge

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

312 - Fortau

316 - Gatetun/gagate

330 - Parkering/utfartsparkering

/7777, 660 - Spesialomrade bevaring bolig

///// /7. 664 - Spesialomrade bevaring blandet

V777777 665 - Spesialomrade bevaring offentlig

7SS/, 666 - Spesialomrade bevaring allmennyttig
/7. 675 - Spesialomrade bevaring annet underformal

RbBevaringGrense

70 - Felles avkjorsel
-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

330 - Parkering - utfartsparkering
— — — = 913 - Formélavgrensning

930 - Reguleringslinje

934 - Regulert trikkespor
----------------- 935 - Regulert parkeringsfelt
—————— 936 - Regulert fotgjengerovergang

Formalgrense

Forelapig plan
= === Plangrense (gammel lov)

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

7 Oppheving av eiendomsgrense

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

6644000

@ Oslo

Dato: 08.05.2024
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 ge or (sort).
— Kartet er tilt for: Eiend ing. Kan ikke brukes til
byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

PlottID/Best.nr: 320976/ 86490596 Deres ref.: 14197/ TEJA@MSAKTV

Adresse: PROFESSOR DAHLS

GATE 16 Kommentar:

Gnr/Bnr: 214/293

119



596100 596400

6644400
0077799

6644100

6643800
008€¥99

596100 596400
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

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

Dato: 08.05.2024 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

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

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

PlottID/Best.nr: 320976/86490596

Deres ref.: 14197/ TEJA@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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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring Borettslag/oksjeleilighet: Kr 7200

Advokathjel d boligkj togibarf .
voKahielp ved bollgigopet og 1> Artremover Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig Ene-/fomannsbolig, tomt: Kr15100
dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS Rettsomrdder du far hjelp med
Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 dr fremover. Samboeravtale, ektepakt og arv

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring. Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig. Utleie og naboforhold

Advokathjelp i de vikfigste reftsomrédene Tomtefeste, veirett og andre servitutter
i privatlivet.

) o . Plan- og bygningsrett
PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

PLUSS kan bare tegnes samtidig med Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes @rlig - om du onsker det.

((% i . @O (% : 2

Reftt skal veere reft. For alle.

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde rdd til ny sofa.

o,

Boligkjoperforsikring tegnes Egenandel kr 4 000 pdloper Vitar forbehold om pris- Har du spersmal?

hos eiendomsmegler senest ved takst, tvist eller 10 fimer og vilkarsendringer. Hvis Kontakt HELP p&

ved kontraktsignering og advokatbistand, avhengig premien ikke er innbetalt help.no/minside,

gir reft fil advokathjelp av hva som kommer forst. ved overtakelse, vil avialen telefon 2299 99 99

inntil 5 &r etter overtakelse. Meglerforetaket mottar bli kansellert. For fullstendig eller epost post@help.no
Forsikringen betales kr 4 200/4 600/5 000 i informasjon om dekning og

som del av oppgjoret kostnadsgodtgjorelse, vilkér, se help.no

ved boligkjopet. PLUSS- avhengig av boligtype, samt

dekningen fornyes drlig ved et tillegg pd kr 1000 ved salg

faktura fra HELP. av PLUSS.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav ftil tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjepere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig darligere stand at kjoper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé& vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige filstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn nér det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler etter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Dette hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriffen til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.p

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal giennomfores.

Vi har tro pd at kjopere né vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsé fétt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjsperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som filbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller speorsmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper & vaere klar over
Advokatene i HELP er fornoyde med regelendringer som bidrar til at kjoper far bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er @st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.



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.

a

o

©

[€)]

. 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 aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Professor Dahls gate 16 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0355 0SLO Saksbehandler: Lindy Helgesen
Telefon: 988 07 066
Oppdragsnummer: E-post: lindy.helgesen@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: 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 farste 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 stér 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 ndveaerende 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:

Fedselsnr. (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



