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Lys og moderne 3-roms leilighet i
3. etg. med en perfekt planlosning
og herlig balkong. Supersentralt!




Eiendomsmegler MNEF/Fagansvarlig/Partner

Lars Berge

Mobil 489 92 004

E-post

lars.berge@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner
Christian Michelsens gate 2, 0507 OSLO. TLF. 22

871190
Nokkelinformasjon
Prisant.: Kr 5200 000,-
Fellesgjeld: Kr 225 356,-
Omkostn.: Kr 13 688 -
Total ink omk.: Kr 5439 044 -
Felleskostn.: Kr 6 054, -
Selger: Magnus Krogsmyr
Tore Krogsmyr
Salgsobjekt: Aksjeleilighet
Eierform: Aksje
Byggear: 1933
BRA-i/BRA Total 54/61 kvm
Tomtstr.: 3023 m?
Soverom: 2
Antall rom: 3
Gnr./bnr. Gnr. 227, bnr. 21
Oppdragsnr.: 1006240180

2 Christian Michelsens gate 10

Lys og moderne 3-roms
leilighet i 3. etg. med en
perfekt planlgosning og
herlig balkong.

Velkommen til Christian Michelsens gate 10!

Har du en drgm om & bo i hjertet av byen, hvor du samtidig kan trekke
deg tilbake til en fredfull oase? Tenk deg a kunne nyte rolige stunder
pa din egen balkong, hvor du har en innbydende utsikt over en frodig
og grenn bakgard. Samtidig vil du ha alt av offentlig transport like ved,
med bade T-bane, trikk og buss innen kort avstand. Dette gir deg den
perfekte balansen mellom sentral beliggenhet og muligheten til & finne
roen rett utenfor dgren.

Verdt & merke seg:

Gjennomtenkt og godt utnyttet planlgsning

Sosial, dpen Ipsning mellom stue, spisestue og kjgkken
Utgang fra stue til herlig, solrik balkong mot fantastisk bakgard
Store vinduer med dype karmer sikrer godt med lys og luft

To romslige soverom

Peisovn
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 54 m?
BRA-e: 7 m?

BRA totalt: 61 m?
TBA: 4 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-e: 5 m? Kjellerbod
BRA-e: 2 m? Loftsbod

3. etasje
BRA-i: 54 m2 Bad, entré, stue/kjgkken, 2 soverom

TBA fordelt pa etasje
3. etasje
4 m?

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Takhgyde i stuen er malt til ca. 255 - 260 cm.

I tillegg:

Loftsbod pa ca. 7,5 kvm gulvareal. Malbart areal er ca. 2,4 kvm.
Kjellerbod pa ca. 4,5 kvm.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:

Det er apnet opp mellom stue og kjskken.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
3023 m?
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Beliggenhet
Leiligheten har en perfekt beliggenhet for deg som gnsker & bo sentralt med nzerhet til
urbant byliv, men samtidig gnsker & bo med store, flotte grgntarealer like i nzerheten.

Carl Berner - en by i byen

Carl Berner opplever stor utvikling og forventes a bli et nytt samlingspunkt for bydelen.
Nzeromradet byr pa alt du matte trenge i umiddelbar naerhet med flere gode service- og
forretningstilbud i omradet, alle med minutters gange fra leiligheten. Det nyeste
tilskuddet er Carl Berner Torg som apnet dgrene i februar 2021. Her finnes blant annet
Coop Mega som kan friste med sin deilige ferskvaredisk og et stort utvalg av
dagligvarer, apotek, kaffebrenneriet, og Fly Chicken som er en ny og spennende
restautant. Omradet kan ogsa by pa flere gode sushi-steder, og ikke minst Hot Shop og
Art Bar kun en liten rusletur unna. | tillegg til dette, finnes Carl Berner Passasjen som
apnet hgsten 2020. Her finnes blant annet Kiwi og Vinmonopolet. Boligen ligger rett
ved Spar og Kiwi, og Vulkani Sushi ligger i samme bygget. Hvis dette ikke er nok finnes,
det flere tilbud rundt rundkjgringen i Carl Berner-krysset. Her er det bade Coop Extra,
Narvesen og 7-eleven, W.B Samson, Backstube og Kaffekompaniet, Carl Berner frukt og
grgnt og delikatesser som selger ferske grgnnsaker og Mini Sushi som ogsa kan by pa
deilig take-away. Andre praktiske gjgremal kan ogsa gjeres her. Omradet kan by pa flere
forretninger som lampemagasinet, Elkjgp, Jernia, skredder, Dr. Dropin, Squeeze for en
deilig massasje, hudpleiesalongen Skin By Me, flere blomsterforretninger, og nok et
apotek. Hvis du mot all formodning skulle ha glemt at butikkene stenger pa sgndager,
ma du ikke fortvile. Joker Carl Berner er spndags- og dggnapent. Dette er et omrade
hvor vi mener det nar vi sier at du har alt du matte trenge i umiddelbar neerhet.

Et stort og etterlengtet Igft for hele omradet er den den nye storstuen Carls pa Carl
Berner som apnet dgrene i januar. Dette er transformasjonen av den gamle
verkstedhallen ved Carl Berner Torg. De har hatt mange spennende idéer for
verkstedhallen, her gnskes det & skape et bygg som blir et levende og verdifullt tilskudd
til lokalomradet Carl Berner, og som bidrar til a lgfte omradet ytterligere. Carls er pa
nesten 3000kvm med store og sma opplevelser. Carls tilbyr kafé & bar, restaurant,
uteservering, vinbar, og to store arrangementsrom. Na blir den gamle fabrikken igjen
fylt med liv og rgre, og vil gi puls til en bydel av Oslo i enorm vekst.

Et kollektiv-knutepunkt

Kort avstand til bysykkel-stativ og bussholdeplass. Herfra gar bl.a. 20, 21, 28 og
30-bussen. Bysykkelen er en kjapp og enkel mate 4 komme seg rundt i Oslo, og som er
et flott supplement til de andre kollektivtilbudene. Omradet har et av Oslos beste tilbud
av offentlig kommunikasjon. Det er fa minutters gange til T-bane (Carl Berner) med
direktelinjer til blant annet Nydalen, Blindern, Forskningsparken, Ulleval sykehus,
sentrum m.m. Ringen T-banelinje gar gjennom Carl Berner. | tillegg er det 5 sma
minutter til ytterligere trikk og bussforbindelser ved Carl Berner-krysset, som bl.a. 31
bussen, samt 17-trikken. 31 bussen kjgrer alle dager og gjennom hele dggnet, som er
helt topp om du jobber skift eller har vaert en tur pa byen. Flybussen gar ogsa forbi Carl

Christian Michelsens gate 10



6

Berner. Her behgves ingen planlegging.

Bydelens severdigheter og uteliv

Innen gdavstand finner du hippe og urbane Griinerlgkka som er kjent for sitt pulserende
kultur- og uteliv. Her finner man spennende kaféer og restauranter - blant annet
populaere Munchies, Delicatessen, Villa Paradiso etc. Pa Griinerlgkka er det kort vei til
populeaere utesteder som Bla, Aku Aku og Parkteatret. Liker man a ga pa loppemarked,
arrangeres dette hver sgndag i Birkelunden.

Kort vei til parkliv

Det er mange flotte grgntomrader i umiddelbar naerhet. Byens fineste park, Botanisk
hage, ligger en liten spasertur unna. Hagen har 7500 forskjellige plantearter og sorter
som er samlet opp siden den ble etablert i 1814. Naturhistorisk museum, Geologisk
museum og Zoologisk museum og Tgyen hovedgard ligger alle i Botanisk hage.
Kampen park, med sin storslatte utsikt og unike stemning er ikke langt unna.
Sofienbergparken er ogsa populaer om sommeren. | tillegg er det store grgntomrader
langs Akerselva med flotte turmuligheter. Sjgbadet ytterst pad Sgrenga har blitt en
populeer badeplass under sommerhalvaret.

Populaere Ola Narr/Tgyenparken er ogsa rett rundt hjgrnet

Toyenparken er det perfekte sted pa sommeren for grilling og sol. For barna vil
lekemuligheten veere et yndet sted for aktivitet og moro. Fra toppen av parken er det
utsikt utover hele Oslo og bratte bakker som brukes til skihopp og aking vinterstid. Her
arrangeres ogsa @ya-festivalen. Ta en tur innom Tgyenbadet for bade innendgrs og
utendgrs svgmmebasseng.

For den spreke

Det er variert utvalg av treningsmuligheter for deg som etter en lang dag pa kontoret
eller lesesalen, gnsker a trene innendgrs. | boligens nseromrade finnes SATS Carl
Berner og SATS Ringnes Park, Fresh Fitness, Mudo Gym og Tgyenbadet. | tillegg finnes
det bade store og sma grgntarealer, fotballbaner, sandvolleyballbaner og tennisbaner.

Rodelgkka

Et av byens mest sjarmerende omrader ligger f& minutters gange unna leiligheten

- Rodelgkka er et vakkert og idyllisk boligomrade med masse sjarm. Det er ikke nok &
bare se omradet, det ma ogsa oppleves. Rodelgkka ligger stille og skjermet til. Her er
det ingen gjennomgangstrafikk. Bebyggelsen er karakteristisk, og bestar i stor grad av
eldre trehus. Her er det ogsa en populeer velforening som arrangerer populaere
aktiviteter for barn og voksne.

Toyen

Toyen kan by pa restauranter, bakeri, renseri, m.m. supermarkeder, for & nevne noe.
Omradet er i tillegg kjent for sine mange supermarkeder og rikholdige grennsaksbutikk.
Dette er mer enn bare en ordinzer dagligvare, det er ogsa en café med servering av
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kaffe, bakervarer og lunsjretter. Kolonialen er et naturlig samlingspunkt i dette omradet.
Lille Teyen Hageby kan by pa flotte parkanlegg, lekeplasser, fotballbane,
basketballbane og skgytebane.

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

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Grunnmur: Grunnmur i stgpt betong.

Yttervegger: Yttervegger/baerende konstruksjoner oppfgrt i stgpt betong/
murverkskonstruksjon, utvendig forblendet med spekket tegl.

Yttertak: Valmtak i trekonstruksjon tekket med eldre takstein.
Etasjeskillere: Stgpte dekker med oppforede tilfarer-gulv.

Vinduer

Vinduer og balkongdgr fra 2010/2011 med 2- eller 3-lags isolerglass, karm og ramme i
tre.

Lyddempende glass i vinduer mot gaten.

Dorer
Brann- og lydklassifisert entredgr. B-30, og 35 dB klassifisert dor.

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

Innhold
Leiligheten ligger seg i 3.etasje og inneholder entré, apen kjskken- og stuelgsning,
balkong, to soverom og baderom, samt loft- og kjellerbod.

| det dere trer over dgrstokken forstar dere umiddelbart hvilket moderne og
gjennomfgrt hjem dette er. De dpne Igsningene og de store vindusflatene skaper en lys
og luftig atmosfaere som gir et imponerende fgrsteinntrykk. | entréen finner du en
praktisk, plassbygget garderobenisje som gir god plass til & henge fra deg jakken og
sette fra deg skoene.
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Fra entréen kommer du inn i den &pne stue- og kjskkenlgsningen. Disse rommene er
slatt sammen og ombygget for a utnytte plassen pa best mulig mate, og skaper en lys
og innbydende atmosfaere. Blikket trekkes naturlig mot den deilige, sgrvendte
balkongen, som har en naermest perfekt beliggenhet. Rommene deles fint av
kjokkenbenken, som ogsa fungerer som en praktisk spiseplass. Kjgkkenet er integrert
pa en mate som gjgr det til en naturlig del av rommene, og passer perfekt til
leilighetens stil med sine moderne funksjoner og lyse, tidlgse detaljer.

Fra stuen har du enkel adkomst ut til balkongen som vender mot den rolige bakgarden i
borettslaget. Her kan du slappe av og nyte solfylte dager og lange kvelder i fredelige,
skjermede omgivelser. Hvis veeret ikke frister til utendgrs hygge, kan du heller tenne i
peisovnen og nyte roen inne i stuen.

| hovedsoverommet er det et stort garderobeskap med rikelig plass til oppbevaring.
Rommet er romslig og gir plass til alt du trenger. Det andre soverommet er ogsa
praktisk innredet, med plass til bade garderobeskapet og sengen din.

Badet er flislagt og funksjonelt, med smarte lgsninger som gjgr det bade praktisk og
komfortabelt. Her finner du alt du trenger, lett tilgjengelig, og varmekablene i gulvet gir
ekstra komfort pa kalde dager.

Utenfor leiligheten er det god oppbevaringsplass i medfglgende kjeller- og loftsbod.
Disse er pa hele 5 og 7,5 kvm. Det er direkte utgang til bakgarden fra kjelleren. |
kjelleren i denne oppgangen er det ogsa fellesvaskeri.

Standard

Kjgkken:

KVIK kjgkkeninnredning med hvite og hgyglansede fronter, innfelte lys under overskap.
Laminat benkeplater, nedfelt/planlimt oppvaskkum.

Integrert oppvaskmaskin, integrert komfyr med nedfelt koketopp, integrert kjgl/frys.
Kullfilterventilator.

Kjgkkeninnredningen ble montert av tidligere eier i 2013/14.

Bar-Igsning/spiseplass mot stuen.

Baderom:

Dusj, klosett, servant og overskap.

Badet ble rehabilitert i regi av boligselskapet i 2005 med bl.a. nytt sluk og membraner,
elektrisk gulvvarme, og fliser m.m.

Overflater:
Gulvoverflater
Parkett
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Veggoverflater

Innvendige vegger med sparklede og malte flater.
Vegger er nylig oppmailt.

Fliser i bad og over kjgkkenbenk.

Takoverflater
Malte flater i himlinger.
Nedforet himling i entre og kjgkken med innfelte downlights.

Annet:

Avlgpsror

Det er felles avligps-rar i bygget. Dette vil da fall inn under selskapets
vedlikeholdsansvar.

Soil/avlgpsrgr ble byttet i 2005.

Garderobe
Garderobeskap med skyvedgrer, samt skap med speilfronter i hovedsoverom.
Garderobeskap med skyvedgrer i soverom 2.

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.

Forhold som har fatt TG2:

Balkong

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Avviket gjelder:

Tregulvet har noe bruks/veerslittasje og noe ujevnheter.

Konsekvens: Hva som evnt. skal gjgres av tiltak, ma vurderes av ny eier

Innvendige dgrer

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

Dor til det lille soverommet har "slatt" seg, og er noe skjev.
Dgr til bad har skader og slitasje.

Disse dgren er ogsa noe trege ved apning/lukking.
Konsekvens: Dgrene bgr vurderes byttet.

Skade pa dgr til bad.

Overflater vegger og himling - Bad

Vurdering av avvik:

- Det er pavist andre avvik:

Badet er lite, sa det vil vaere vanskelig a plassere dusj uten at dgren vil veere utsatt.
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Konsekvens: Man ma veere klar over forholdet, og begrense vannsgl pa dgren sa mye
som mulig.

Gulvvarme - Bad

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

Gulvvarmen er na ca. 19 ar og mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt.
Den vurderes derfor til TG-2.

Konsekvens: Gulvvarme har begrenset levetid.

Sluk, membran og tettesjikt

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

Vegger: Vurdering basert pa alder.

Anbefalt brukstid for smgremembraner er ca. 20-30 ar.

Smgremembran som er over 15 ar, blir vurdert til TG-2 i rapporten.

Dette badet er na ca. 19 ar gammelt.

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for
membran/tettesjikt er oppbrukt.

Gulv: Vurdering basert pa alder.

Sveiset banemembran har en forventet brukstid pa ca. 30-40 ar. Sveiset banemembran
som er over 20 ar, vil bli vurdert til TG-2.

Dette badet er na ca. 19 ar gammelt, og er da helt i grenseland mellom TG-1 og TG-2.
Konsekvens: Det er forelgpig ikke behov for tiltak, og ikke opplyst om lekkasjer.

Avtrekk - Stue/kjgkken

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

Bruk av kullfilterventilator, skal i fglge gjeldende instruks, alltid vurderes med TG-2.
Konsekvens: | denne type blokker kan man kun benytte kullfilterventilator.

Komfyrvakt

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

Er det montert komfyrvakt over koketopp: Nei.

Forhold som kan pavirke sikkerhet, skal bemerkes i rapporten.
Manglende komfyrvakt blir da bemerket med TG-2.

Det anbefales alltid at dette ettermonteres.

Automatisk vannstopper

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

Da dette kjokkenet ble montert var det krav om & montere automatisk vannstopper ved
vanninstallasjoner i kjgkken.
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Dette er ikke gjort i dette kjgkkenet.
Konsekvens: Evnt. lekkasjer vil ikke automatisk bli avstengt.
Det anbefales at det blir montert automatisk vannstopper.

Ventilasjon

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

Pa oppf@ringstidspunktet 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.

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

Konsekvens: Man ma vaere klar over at denne type ventilasjon ikke har samme effekt
som dagens ventilasjon med balansert eller mekanisk avtrekk.

| folge selskapets vedtekter, er det ikke lov & dekke til ventil mot felles avirekks-sjakt
bak

kjgkkeninnredning e.l. Ventilator skal heller ikke fgres pa denne ventilasjons-sjakten.
| selskapet kan det kun brukes kullfilterventilator.

Avtrekksventil fra kjgkken er muligens blendet bak nedforing over overskap.

Det er i hvert fall ikke tilgang til denne ventilen, uten @ demontere innkassingen.

Det vil veere marginal/manglende effekt.

Det ser ut til at det gar en kanal fra ventilatoren og til ventil rett over.

Konsekvens: For & ivareta seksapets regelverk, ma man fjerne innkassingen over
overskapene sa avtrekksventilen er apen.

Er det etablert luftespalte i dgr til bad: Nei.

Det skal vaere en luftespalte i dgren for & sgrge for luftsirkulasjon/avtrekk fra
leiligheten.

Konsekvens: Manglende luftespalte vil redusere effekten pa ventilasjonen. Det bar
monteres dgr med luftespalte til badet.

| denne leiligheten er dette spesielt viktig, da det ikke tilfredsstillende avtrekk fra
kjgkken.

Forhold som har fatt TG3:

Etasjeskille/gulv mot grunn

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det skal gjgres kontroll av skjevheter i etasjeskillere/dekker.

Hvis det males over 1,5 cm. skjevhet totalt inne i et valgt rom, blir dette vurdert til TG-2 i
rapporten.

Hvis det males over 3 cm. skjevhet totalt inne i et valgt rom, blir dette vurdert til TG-2 i
rapporten.
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| stue/kjokken er det malt totalt retnings-avvik i rommet péa ca. 5-7 cm.

| det minste soverommet ble det malt totalt retnings-avvik i rommet pa ca. 4 cm.
Dette blir vurdert til TG-3 i rapporten etter gjeldende instruks.

Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Selv om det blir gitt TG-3, er ikke dette noe som ma utbedres.

Konsekvens: Man kjenner at gulvene har vesentlig skjevheter.

Hva som skal gjgres, ma vurderes av ny eier.

Det settes derfor ikke kostnadsestimat for dette forholdet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg

Det blir satt TG-3 for el-anlegget. Dette er ikke & anse som en tilstandsvurdering av
el-anlegget, men settes for registrerte avvik med apninger i sikringskap,

og lgse stikkontakter.

For & fa en fullstendig kontroll av el-anlegget anbefales det a innhente en utvidet
el-kontroll/tilstandsvurdering av el-anlegget etter NEK 405-2-3:2023.

Dette anbefales innhentet.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

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

Selskapet har en meget gunstig internettavtale. For kr 129 i maneden far alle 1000/
1000 Mbps linje

(som er inkludert i felleskostnadene). Bygarden har fiberinfrastruktur. TV er valgfritt og
kan bestilles fra

NextGenTel dersom beboere gnsker det. De har ulike pakker tilgjengelig og det
faktureres den enkelte

direkte.

Parkering

Parkering av biler pa selskapets omrade er i utgangspunktet ikke tillatt, men av- og
palessing kan utfgres.

Ved behov for parkering i bakgarden, ta kontakt med styret for a fa parkeringstillatelse.
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Slike tillatelser gis bare i spesielle tilfeller.

Forsikringsselskap
Tryg Forsikring

Polisenummer
6597951

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.

Energi

Oppvarming

Det er basert pa elektrisk oppvarming. Det er ikke fastmontert noen panelovner i
leiligheten.

Elektrisk gulvvarme i bad.

Det er montert vedovn, plassert i stuen.

Energikarakter
F

Energifarge
Red

Info energiklasse

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

Aksjelaget/@dkonomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 5200 000

Formuesverdi primaer
Kr 1381943
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Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr 5251 382

Formuesverdi sekundaer ar
2022

Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Forretningsfersel, nedbetaling lan, internett, kommunale avgifter, varmtvann, drift og
vedlikehold, fellesforsikring m.m.

Internett: 149,

Felleskostnader: 3.425,-
Vedlikeholdsfond: 485,-
Kapitalkost. |an 2 OBOS05: 885,-
Kapitalkost. [an 1 OBOS03: 1.110,-

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 054

Andel Fellesgjeld
Kr 225 356

Fellesgjeld pr. dato
01.10.2024

Kommentar fellesgjeld
Innbetaling andel fellesgjeld vil vaere mulig ifm lanets hovedforfall 30.03 og 30.09.
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Andel fellesformue
Kr 33 752

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Aksjeselskapet
Aksjeselskap
Ringgaten Byggeselskap 2 AS

Organisasjonsnummer
933774988

Om aksjeselskapet

Aksjeselskapet bestar av 74 leiligheter knyttet til aksjer.

Ringgatens Byggeselskap Il AS er registrert i Foretaksregisteret i Brenngysund med
organisasjonsnummer 933774988, og ligger i bydel Grunerlgkka i Oslo kommune.

Forretningsforsel og revisjon
Forretningsfarselen er utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Aksjeselskapets revisor er PWC.

Avslutning av tak-, fasade- og loftsprosjektet

De som har bygget ut loftene er stort sett ferdig med sine innvendige arbeider. Noen
har

fatt innvilget utsettelser pa deler av arbeidene.

Kjgpesummen i sin helhet er betalt inn og selskapet fikk kr 3 732 300 i inntekt fra salg
av

arealene pa loftene. Arealene pa loftet ble malt av takstmann for & fastsette endelig
kigpesum i henhold til kontrakten. De som bygget ut har fatt mellom 22 og 36
kvadratmeter bruksareal pa loftet.

Det er per dags dato kun loftene i Christian Michelsens gate 12 og 14 som ikke er
bygget

ut. Dersom beboere i disse oppgangene gnsker a bygge ut pa et senere tidspunkt ma
dette vedtas pa nytt av generalforsamlingen.

Styret har ogsa fulgt opp feil pa varmekabelsystemet i takrennene. Nylig ble alle
koblingsbokser i takrennene byttet med lift. Det gjenstar & bytte noen i indre gard. Dette
er

reklamasjon pa arbeidene som ble utfgrt, og dekkes av entreprengren.

Lamper i oppgangene og fellesarealer
LED-lampene i fellesarealene har gatt jevnt og trutt gjennom 2023. Sondre i styret har
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hatt

dialog med Elektrikergruppen for bytte av disse. Gar det en lampe er det viktig at
beboere

gir beskjed til styret sa vi kan fglge opp. Dette er ikke lyspaerer som vaktmesteren kan
bytte.

El-kontroll
Elektrikergruppen har nylig giennomfgrt el-kontroll og utbedret feil som var ngdvendig a
fikse.

Asfaltering av bakgarden
Bakgarden ble asfaltert av Haavaldsen Asfalt fgr vinteren kom i 2023.

Vinnere av Bymiljgetatens hagepris

Selskapet fikk i 2023 tildelt Bymiljgetatens hagepris for beste hage i kategorien ‘Stgrst
fokus pa biologisk mangfold’. Juryen skrev:

Dalenenggata ble ogsa nominert i 2020, men har siden den gang videreutviklet
bakgarden sin. Fellesomradet har velholdte pallekarmer, frukttraer og flere prydbusker.
Det

finnes hyggelige sitteomrader og en godt ivaretatt lekeplass for barna. Siden sist har
det

blitt anlagt en fargerik blomstereng med blant annet ryllik, valmuer, kosmos og tagetes.
Dette er et utmerket alternativ til vanlig bruksplen som har svaert fa pollinerende
insekter

og biodiversitet. Det er ikke mange borettslag som prgver seg pa sa avanserte
prosjekter!

Langs bygningskroppen er det ogsa liv; den frivillige hagegruppa har satt opp flere sma
humlehus. Vi ser ogsa at hagegleden har smittet oppover i balkongene hvor de fleste
na

har bade fylte blomsterkasser og potter pa sine balkonger. Ettersom bakgarden verken
har

gjerde eller port fremstar omradet som sveert dpent og innbydende for alle som gar
forbi.

Vi takker hagegruppen og var vaktmester for alt de gjgr som vi andre far glede av i
hverdagen. Blomsterengen dro besgkende fra hele nabolaget og var en yndet
selfielokasjon. Vi er stolte av & ha en bakgard som legger til rette for mennesker sa vel
som annet livinnenfor Ring 2. Var styreleder og leder av hagegruppen, Mai Amundsen,
deltok pa prisutdelingen pa Linderud gard og fikk tildelt pris av Oslos ordfgrer Marianne
Borgen.

Folgende saker er vedtatt pa arsmgtet 17.april 2024:

Sak 8.
Beboerne har i fere ar etterspurt at oppgangene skal males og styret har tidligere
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varslet at dette skulle gjgres

nar tak- og loftsutbyggingsprosjektet var over. Styret planlegger derfor @ male
oppgangene i hgst/vinter og ber om

a fa bruke midler av vedlikeholdsfondet til dete formalet. Styret har hentet inn tilbud fra
malefrmaer og synes

tilbudet fra Alfa Malermester er best.

Generalforsamlingen gir styret mandat til & bruke vedlikeholdsfondet til & betale for
oppussing av oppganger

inn til en ramme pa kr 1 000 000,-.

Sak 9.

Biler i bakgarden har innimellom veldig hgy fart og utgjer en fare for barna som leker
der. Styret ber derfor om at

styret utreder muligheten for a fa sat opp en bom ved innkjgrselen til bakgarden.
Generalforsamlingen gir styret mandat til & utrede muligheten for en bom, hgyrere
fartsdump eller lignende

ved innkjgrselen/bakgérd for & bedre trafkksikkerheten, og legger frem funnene pa
neste generalforsamling.

Sak 10.

Boligaksjeselskap (BAS) drives i dag pa nesten samme mate som borettslag, men det
er én viktig forskjell: aksjeeierskap i BAS registreres ikke i offentlige registre som
grunnboken og matrikkelen. Dette gjgr at informasjon om eierskap og bolig ikke er
offentlig tilgjengelig, noe som skaper utfordringer for eiere. For eksempel er det
vanskeligere a flytte 1an, og noen moderne tjenester som baserer seg pa offentlig
boligdata, som Bulder Bank og Boligmappa, stetter ikke aksjeleiligheter. Siden 2005 har
det veert forbudt & opprette nye boligaksjeselskap, og aktgrer som OBOS gnsker en
avvikling av ordningen. Styret i selskapet er imidlertid negative til & utrede omgjgring til
borettslag, da dette krever 100 % enighet blant aksjeeierne, noe som er vanskelig a
oppna.

Generalforsamlingen ber styret om 8 utrede muligheten for omgjgrelse av aksjelaget til
boretslag, og innen 6

maneder sende ut informasjon om eventuell omgjgring og kostnadsramme til alle
aksjoneerer. Det fastsetes

en arbeidsgruppe som innhenter samtykke fra aksjonaerer.

Stgrre vedlikehold og rehabilitering

2023

Asfaltering av indre bakgard.

2022

Takrehabilitering, nye nedlgp og renner, samt murt om piper over tak.
Fasaderehabilitering og maling av vindus- og dgrkarmer utvendig.

Ogsa montert issmelteanlegg i form av varmebrett pa takrenner.

Delvis utbygging av loft der syv leiligheter fikk bygge ut loftet over eksisterende areal.
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2021

Byttet pulverapparater i fellesarealer og leiligheter — de nye er av merket Nordic.
Bygget nye sykkelhus med toetasjers stativ i indre bakgard.

Lagt nye betongheller, sddd ny plen og etablert nye plantefelt pa nedre del av indre
bakgard.

2020

Bytte av overvannsledninger og drenering i indre bakgard. 15 nye boder ble bygget i
kjellerne.

2019

Ny lekeplass med bordtennisbord.

2018

Kjellere, fellesrom i kjelleren og boder ble malt.

Resterende brannbalkonger ble revet og sarene i pussen reparert.

Uteomradene ble oppgradert med ny grill, dyrkekasser, frukttraer og baerbusker.
2017

Elektriske oppgraderinger i sikringsskap for leiligheter, vaskerier og fellesstrgm.
Byttet til automatsikringer og montert overspenningsvern.

Belysning i fellesarealer: byttet til LED lamper med bevegelsessensor.

2016

Piperehabilitering.

Nye postkasser i alle oppganger.

Installasjon av fibernett.

Lanebetingelser fellesgjeld
Lanenr.: 0BOS03-98207547557
Type: Anniutetslan

Restsaldo: 5.195.285;-
Restlgpetid: 8 ar 10 mnd

Term pr. ar: 12

Type rente: Flyt

Rente (10.10.2024): 6,30%

Lanenr.: 0BOS05-98207994820
Type: Anniutetslan

Restsaldo: 8.676.663,-
Restlgpetid: 27 ar 6 mnd

Term pr. ar: 12

Type rente: Flyt

Rente (10.10.2024): 6,30%

Sikringsordning fellesgjeld

Boligselskapet har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader.
OBOS garanterer for

overfgrsel til boligselskapet hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for
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eventuell manglende
innbetaling av felleskostnader.

Forkjgpsrett
Ifelge aksjelagets vedtekter, er det ikke forkjgpsrett i laget.

Regnskap/budsjett

Resultatregnskapet fra forrige periode (2023) viser fglgende:
Sum driftsinntekter: 7.322.075

Sum driftskostnader: (-) 2.530.023

Arsresultat: 4.598.531

Avsatt budsjett for innevaerende periode (2024) viser fglgende:
Sum driftsinntekter: 4.910.000

Sum driftskostnader: (-) 3.550.000

Arsresultat: 439.000

For neermere opplysninger om regnskap, budsjett samt gvrige noter vises det til vedlagt
arsberetning for 2024.

Styregodkjennelse
Kjgper skal godkjennes av styret. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn.

Det er en forutsetning for at kjgper skal kunne overta eiendommen at kjgper er
godkjent som ny aksjeeier av boligaksjeselskapet. Dersom kjgper ikke blir godkjent
som ny aksjeeier ma eiendommen videreselges for kjgpers regning. Et videresalg for
kjspers regning innebaerer at kjgper ikke har noen gkonomiske rettigheter knyttet til
eiendommen og kjgper vil vaere ansvarlig for selgers eventuelle tap som fglge av
videresalget. Likeledes vil en eventuell gevinst ved et videresalg tilfalle selger.

Kjgper kan ga til sesksmal mot boligaksjeselskapets styre dersom kjgper mener
manglende godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Selger forplikter seg til 8 medvirke og igangsette videresalg sa snart det endelig er
avklart at kjgper ikke vil bli godkjent som ny aksjeeier.

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

Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Husdyr er tillatt iht. Aksjeselskapets vedtekter.
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Forretningsforer
Forretningsfgrer
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 227, bruksnummer 21 i Oslo kommune.

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

301/227/21:

29.08.1933 - Dokumentnr: 942615 - Best. om adkomstrett
Bestemmelser om felles gardsplass m.v.

Med flere bestemmelser

29.08.1933 - Dokumentnr: 942616 - Erklaering/avtale
Bestemmelser om brannvegg/-dgr

17.10.1933 - Dokumentnr: 942759 - Uradighet
BEGRENSING | RADERETT

FORBUD MOT SALG AV EIEND. PA BEST. VILKAR
KAN IKKE AVLYSES UTEN SAMTYKLKE FRA
OSLO VANN- OG KLOAKKVESEN

Gjelder denne registerenheten med flere

17.04.1934 - Dokumentnr: 910769 - Erkleering/avtale
Bestemmelser om felles gardsplass m.v.

11.05.1933 - Dokumentnr: 900336 - Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE - FRADELT FRA RINGGT 10B - UTGATT

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt ekspedisjonsdokument pa eiendommen datert 09.11.1934.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Det er dpnet opp mellom stue og kjgkken.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
09.11.1934.
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Vei, vann og avlgp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avilgpsnett.

Regulerings og arealplaner

Eiendommen ligger i et omrade regulert til "Byggeomrade for boliger U 1.0-1.5".
Reguleringen har betegnelsen S-225, vedtaktsdato 28.7.77. Endret reg.best. S-2937,
vedtaktsdato 1.10.87.

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.

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. Kjsper som velger & 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 kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

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

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjgr 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 kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i 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 pa aktiv.no, ved a 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 fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi
av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens

Christian Michelsens gate 10



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 muliggjer en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
5200 000 (Prisantydning)

225 356 (Andel av fellesgjeld)

5425 356 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

4 000 (Noteringsgebyr forretningsfarer)

9 688 (Transportgebyr)

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

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

13 688 (Omkostninger totalt)
20 888 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
23 688 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

5 439 044 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5 446 244 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5 449 044 (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.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 13 688

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

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette 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. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerkleering som kjgper ber gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.
no. Det gjgres oppmerksom pd at boligkjgperforsikring 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.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,25% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
6 990 Digital, algoritmebasert annonsering

3 000 Garantipremie/innestaelse

2 490 Kommunale opplysninger

17 990 Markedspakke

6 990 Oppgjgrshonorar

1 490 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

24 900 Tilretteleggingsgebyr

4 490 Visninger/ Overtagelse per stk.

4 000 Noteringsgebyr uradighetssperre til forretningsfgrer - Obos

4 590 Utlegg opplysninger forretningsfarer - Obos

Totalt kr: 136 156
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Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et rimelig

vederlag stort kr Mangler data for utfgrt arbeid.

Oppdragsansvarlig

Lars Berge

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

TIf: 489 92 004

Gabrielsen & Partners AS, Christian Michelsens gate 2
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Rune Aristiansen lakst AS
Chr. Michelsens gt. 10. 3. etg. oppdrag nr 1425
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Tilstandsrapport

@ Christian Michelsens gate 10, 0568 D]j 0OSLO kommune
OSLO

# gnr. 227, bnr. 21

# Aksjenummer 85-112

Sum areal alle bygg: BRA: 61 m? BRA-i: 54 m?

Rune Kristiansen Takst AS
Chr, Michelsens gt, 10. 3. elg. oppdrag nr 1425

Procrsnrinen o —
Ved oppmaliog v boigens BRAP.
Plarsa s

Befaringsdato: 11.11.2024 Rapportdato: 06.12.2024 Oppdragsnr.: 15641-1425 Referansenummer: FH9924

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

. 75

Rune Kristiansen

rune@runekristiansentakst.no

909 23 760
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Christian Michelsens gate 10, 0568 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 227 - Bnr 21 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

52

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&l 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

< - 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 a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt 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
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

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

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

planigsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
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 medfg@re erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 15641-1425 Befaringsdato: 11.11.2024 Side: 3 av 21
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Christian Michelsens gate 10, 0568 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 227 - Bnr 21 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

Oppdragsnr.: 15641-1425 Befaringsdato: 11.11.2024 Side: 4 av 21
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Christian Michelsens gate 10, 0568 OSLO

Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 227 - Bnr 21 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

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

Boligbygg med flere boenheter

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Det er apnet opp mellom stue og kjgkken.

Oppdragsnr.: 15641-1425 Befaringsdato: 11.11.2024 Side: 5av 21
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Christian Michelsens gate 10, 0568 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 227 - Bnr 21 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader . A
Oppsummering av avvik

- 12 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i

rapporten.

10
Boligbygg med flere boenheter

8
(' KD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

6 AP

@© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gtil side
4 @  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
2
. - KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
- &

Vatrom > 3. etg. > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~ Gatilside
vatrom

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awik som ikke krever tiltak ((J5F) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

TG2: Avvik som kan kreve tiltak ) 5 til si
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under o

. TG3: Store eller alvorlige avvik 0 balkonger
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 0 Innvendig > Innvendige dgrer 3 til si
@ vatrom > 3. etg. > Bad > Overflater vegger og himling Gatilside
Anslag pa utbedringskostnad
1 @ vatrom > 3. etg. > Bad > Gulvvarme atilsi
0.8 @ vatrom > 3. etg. > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Gatilside
0.6 @ Kjokken > 3. etg. > Stue/kjgkken > Avtrekk Ga til side
0.4 @ Kjokken > 3. etg. > Stue/kjokken > Komfyrvakt Gatil side
0.2 0 Kjgkken > 3. etg. > Stue/kjgkken > Automatisk Gatil side
_ vannstopper
g
0o < .
@) Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q 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.: 15641-1425 Befaringsdato: 11.11.2024 Side: 6 av 21



Christian Michelsens gate 10, 0568 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 227 - Bnr 21 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1933 | fglge EDR.
UTVENDIG

Felles bygningsdeler

-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: Grunnmur i stgpt betong.

-Yttervegger: Yttervegger/baerende konstruksjoner oppfgrt i stgpt betong/murverkskonstruksjon, utvendig forblendet med spekket tegl.
-Yttertak: Valmtak i trekonstruksjon tekket med eldre takstein.

-Etasjeskillere: Stgpte dekker med oppforede tilfarer-gulv.

-Det blir utfgrt Igpende vedlikehold av bygningsmassen.

Det er i 2005 utfgrt en omfattende rehabilitering av soil/avigpsrgr, samt av badene i selskapet.
Det er montert balkonger i de fleste leiligheter i selskapet.

Takene i borettslaget har rehabiliteringsbehov.

Alle vinduer i boligselskapet er tidligere byttet.

Det er utfgrt pipe-rehabilitering i boligselskapet.

-For naermere opplysninger om utfgrt og planlagt vedlikehold, se arsberetningen, eller selskapets hjemmeside.

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.

Vinduer

Vinduer og balkongdgr fra 2010/2011 med 2- eller 3-lags isolerglass, karm og ramme i tre.
Lyddempende glass i vinduer mot gaten.

Dgrer

Brann- og lydklassifisert entredgr. B-30, og 35 dB klassifisert dgr.

For dgrer blir kun vesentlige feil/skader/slitasje vurdert.

Det kan derfor vaere mindre avvik som ikke blir beskrevet.

Pa denne dgren er ingen vesentlige feil avdekket ut over normal brukslitasje.
Dgren vurderes derfor til TG-1 etter gjeldende instruks.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stuen til romslig balkong pa ca. 3,8 kvm.
Det er lagt tregulv pa balkongen.
Oppfort i metallkonstruksjon.

Rekkverkhgyde malt til ca. 100 cm.
Rekkverk skal kommenteres i forhold til dagens regelverk.
Det bemerkes at etter dagens krav, skal rekkverk vaere min 120 cm. pa balkonger som ligger over 10 meter over bakken.

Dette rekkverket var godkjent i 2009, og det er ikke tilbakevirkende kraft for regelverket.

Dette skal det kun opplyses om, og det skal ikke settes tilstandsgrad for forholdet.

Oppdragsnr.: 15641-1425 Befaringsdato: 11.11.2024 Side: 7 av 21
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Christian Michelsens gate 10, 0568 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 227 - Bnr 21 Pb. 80 Tasen

0301 OSLO 0801 OSLO

Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Avviket gjelder:
Tregulvet har noe bruks/vaerslittasje og noe ujevnheter.

Konsekvens: Hva som evnt. skal gjgres av tiltak, ma vurderes av ny eier.

INNVENDIG

Gulvoverflater

Parkett.

Det er noe overflateslittasje pa parkettgulvene. Men det vurderes til & vaere normal slitasje i forhold til alder, og gulv skal da vurderes til TG-1.

Overflater

P& innvendige overflater blir kun vesentlige feil/slitasje/skader beskrevet.
Det kan derfor vaere mindre forhold/normal brukslitasje, som ikke blir beskrevet.

Veggoverflater

Innvendige vegger med sparklede og malte flater.
Vegger er nylig oppmalt.
Fliser i bad og over kjgkkenbenk.

Kommentar til avvik som faller inn under TG-1: Vegger er nylig oppmalt, men det er noe ujevnheter pa veggoverflater.

Takoverflater

Malte flater i himlinger.
Nedforet himling i entre og kjgkken med innfelte downlights.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasje-skiller i stgpt betong.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det skal gjgres kontroll av skjevheter i etasjeskillere/dekker.
Hvis det males over 1,5 cm. skjevhet totalt inne i et valgt rom, blir dette vurdert til TG-2 i rapporten.
Hvis det males over 3 cm. skjevhet totalt inne i et valgt rom, blir dette vurdert til TG-2 i rapporten.

I stue/kjpkken er det malt totalt retnings-avvik i rommet pa ca. 5-7 cm.
| det minste soverommet ble det malt totalt retnings-avvik i rommet pa ca. 4 cm.
Dette blir vurdert til TG-3 i rapporten etter gjeldende instruks.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Selv om det blir gitt TG-3, er ikke dette noe som ma utbedres.
Konsekvens: Man kjenner at gulvene har vesentlig skjevheter.
Hva som skal gjgres, ma vurderes av ny eier.

Det settes derfor ikke kostnadsestimat for dette forholdet.

Oppdragsnr.: 15641-1425 Befaringsdato: 11.11.2024 Side: 8 av 21
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Christian Michelsens gate 10, 0568 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 227 - Bnr 21 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO

Tilstandsrapport

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Pipe og ildsted

Selve pipen og pipelgpet vil normalt falle inn under sameiets/borettslagets vedlikeholdsansvar.
Den vil da ikke veere en del av vurderingen i denne rapporten.

Det blir kontrollert om det er synlige riss/sprekker m.m. utvendig pa pipe, samt envt. forhold med selve ildsted.

lldsted: Det er montert vedovn, plassert i stuen.

Antydning til noe Igs murpuss rundt innfesting av rgykrgr. Dette vil ikke pavirke tettheten fra pipen, og vurderes til & ha kosmetisk betydning.
Det er utfgrt piperehabilitering i selskapet.

(32 Innvendige dgrer

Det er montert hvite og formpressede innerdgrer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dgr til det lille soverommet har "slatt" seg, og er noe skjev.
Dg¢r til bad har skader og slitasje.
Disse dgren er ogsa noe trege ved apning/lukking.

Konsekvens: Dgrene bgr vurderes byttet.

Skade pa dgr til bad.

Garderobe

Garderobeskap med skyvedgrer, samt skap med speilfronter i hovedsoverom.
Garderobeskap med skyvedgrer i soverom 2.

Skapene har kun normal brukslitasje, og vurderes derfortil TG-1.

VATROM

3. ETG. > BAD

Generell

Badet ble rehabilitert i regi av boligselskapet i 2005 med bl.a. nytt sluk og membraner, elektrisk gulvvarme, og fliser m.m.
Rapporten blir utfgrt med en visuell vurdering/befaring.

3. ETG. > BAD

Oppdragsnr.: 15641-1425 Befaringsdato: 11.11.2024 Side: 9 av 21
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Christian Michelsens gate 10, 0568 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 227 - Bnr 21 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO

Tilstandsrapport

Overflater vegger og himling

Himling: Nedsenket himling som er malt.
Veggoverflater: Fliser.

Er vindu/dgr plassert i dusjsone: Ja.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

Badet er lite, sa det vil veere vanskelig a plassere dusj uten at dgren vil vaere utsatt.

Konsekvens: Man ma vare klar over forholdet, og begrense vannsgl pa dgren sa mye som mulig.

3. ETG. > BAD

Overflater Gulv

Gulv-overflate: Fliser.

3. ETG. > BAD

Gulvvarme

Elektrisk gulvvarme i bad.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Gulvvarmen er na ca. 19 ar og mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt.
Den vurderes derfor til TG-2.

Konsekvens: Gulvvarme har begrenset levetid.

3. ETG. > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Er det fall mot sluk i dusj: Ja.
Er det fall pa gulv for gvrig: Ja.
Hgyde fra overkant slukrist og til membran/fliser ved dgr er malt til: 25 mm.

Sluk: Plastsluk med klemringlgsning.
Er det synlig klemring i sluket: Ja.
Er sluket lett tilgjengelig for inspeksjon: Ja.

Type gulvmembran: Sveiset banemebran.
Alder: 2005.

Type veggmembraner: Smgremembraner.
Alder: 2005.

Er det fremvist dokumentasjon pa utfgrelse av membranarbeider: Boligselskapet stod fro oppussingsarbeidene.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Oppdragsnr.: 15641-1425 Befaringsdato: 11.11.2024 Side: 10 av 21



Christian Michelsens gate 10, 0568 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 227 - Bnr 21 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO

Tilstandsrapport

Vegger: Vurdering basert pa alder.

Anbefalt brukstid for smgremembraner er ca. 20-30 ar.

Smgremembran som er over 15 ar, blir vurdert til TG-2 i rapporten.

Dette badet er na ca. 19 ar gammelt.

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er oppbrukt.

Gulv: Vurdering basert pa alder.
Sveiset banemembran har en forventet brukstid pa ca. 30-40 ar. Sveiset banemembran som er over 20 ar, vil bli vurdert til TG-2.

Dette badet er na ca. 19 ar gammelt, og er da helt i grenseland mellom TG-1 og TG-2.

Konsekvens: Det er forelgpig ikke behov for tiltak, og ikke opplyst om lekkasjer.

3. ETG. > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Dusj, klosett, servant og overskap

Kommentar til mindre avvik som faller inn under TG-1: Provisorisk feste/oppheng for dusjforheng.

Provisorisk feste for dusjforheng.

3. ETG. > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

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 mot stue og kjpkken. Disse veggene er i murkonstruksjon.
Hulltaking er derfor ikke mulig & utfgre, og er unntatt fra forskriftens krav til dette.

Som en ekstra kontroll, skal det i fglge instruks, benyttet elektromagnetisk fuktindikator pa vegger i dusjsonen.

En fuktindikator er et instrument som sender elektromagnetiske signaler inn i konstruksjonen, for & beregne forholdene.

Pa flislagte vegger vil resultatene ofte vaere usikre, da man ikke vet hvor i konstruksjonen evnt. fukt er. Det kan ofte vaere fukt beliggende mellom fliser og
membran, som vil veere naturlig og normalt.

| dette badet var det noe hgyere verdier registrert i deler av dusjsonen, enn i badet for gvrig.

Om dette er skadelig, eller normal fult, er derfor ikke mulig a fastsla.

For a fa et korrekt resultat, ma det gjgre malinger inne i selve veggkonstruksjonen. Dette blir ikke gjort i denne type rapport,

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg bak vatsone

KI@KKEN

3. ETG. > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

KVIK kjgkkeninnredning med hvite og hgyglansede fronter, innfelte lys under overskap.
Laminat benkeplater, nedfelt/planlimt oppvaskkum.

Integrert oppvaskmaskin, integrert komfyr med nedfelt koketopp, integrert kjgl/frys.
Kullfilterventilator.
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Tilstandsrapport

Kjgkkeninnredningen ble montert av tidligere eier i 2013/14.
Bar-Igsning/spiseplass mot stuen.

For kjgkkeninnredninger blir kun vesentlige feil beskrevet/kommentert.
Det kan derfor vaere mindre forhold som ikke blir bemerket.
Kjskkeninnredningen har kun normal brukslitasje, og vurderes derfor til TG-1.

3. ETG. > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Bruk av kullfilterventilator, skal i fglge gjeldende instruks, alltid vurderes med TG-2.

Konsekvens: | denne type blokker kan man kun benytte kullfilterventilatorer.

3. ETG. > STUE/KI@KKEN
Komfyrvakt

Er det montert komfyrvakt: Nei.

Vurdering av awvik:
® Det er avvik:

Er det montert komfyrvakt over koketopp: Nei.

Forhold som kan pavirke sikkerhet, skal bemerkes i rapporten.
Manglende komfyrvakt blir da bemerket med TG-2.
Det anbefales alltid at dette ettermonteres.

3. ETG. > STUE/KI@KKEN

Automatisk vannstopper

Er det montert automatisk vannstopper: Nei.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Da dette kjpkkenet ble montert var det krav om @ montere automatisk vannstopper ved vanninstallasjoner i kjgkken.
Dette er ikke gjort i dette kjpkkenet.

Konsekvens: Evnt. lekkasjer vil ikke automatisk bli avstengt.
Det anbefales at det blir montert automatisk vannstopper.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vurderingen blir gjort pa det innvendige rgr-opplegget som tilfaller leiligheten.
Det felles rgr-opplegget/stige-ledninger for vann, vil falle under selskapets vedlikeholdsansvar, og er ikke vurdert i denne rapporten.

Innvendig rgr-opplegg beskrivelse:
Rer-opplegg bad: Apne rgr som forkrommede vannrgr. Disse er fgrt til tilkoblingspunkt i innkassing i badet.

Rer-opplegg kjskken: Plast vann-rgr.
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Hvor er hoved-stoppekran plassert: Det er stoppekraner i kjgkken.
Stoppekran vor bad, er plassert i kjeller.

Vurderingen gjgres visuelt. Rgr-opplegg blir da vurdert til TG-1.

Avigpsrgr

Det er felles avlgps-rgr i bygget. Dette vil da fall inn under selskapets vedlikeholdsansvar.
Soil/avlgpsrgr ble byttet i 2005.

(1) Ventilasjon

Naturlig oppdriftsventilasjon.

Til-luft til leiligheten: spalteventil i vinduet i stue og kjgkken. Veggventiler i yttervegger i soverom.
Er det avtrekksventil fra kjgkken: Nei. Sannsynlig blendet bak innkassing.

Er det avtrekksventil fra bad: Ja.

Er det luftespalte i dgr til bad: Nei.

Maling av effekt pa ventilasjon, er ikke en del av denne rapporten.

Vurdering av awvik:
 Det er avvik:

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 kipkken og bad, f@rt ut over yttertak via luftekanaler.

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

Konsekvens: Man ma vaere klar over at denne type ventilasjon ikke har samme effekt som dagens ventilasjon med balansert eller mekanisk avtrekk.

| fplge selskapets vedtekter, er det ikke lov & dekke til ventil mot felles avtrekks-sjakt bak
kjgkkeninnredning e.l. Ventilator skal heller ikke fgres pa denne ventilasjons-sjakten.
| selskapet kan det kun brukes kullfilterventilator.

Avtrekksventil fra kjgkken er muligens blendet bak nedforing over overskap.
Det er i hvert fall ikke tilgang til denne ventilen, uten & demontere innkassingen.
Det vil veere marginal/manglende effekt.

Det ser ut til at det gar en kanal fra ventilatoren og til ventil rett over.

Konsekvens: For a ivareta seksapets regelverk, ma man fjerne innkassingen over overskapene sa avtrekksventilen er apen.

Er det etablert luftespalte i dgr til bad: Nei.
Det skal vaere en luftespalte i dgren for a sgrge for luftsirkulasjon/avtrekk fra leiligheten.

Konsekvens: Manglende luftespalte vil redusere effekten pa ventilasjonen. Det bgr monteres dgr med luftespalte til badet.
I denne leiligheten er dette spesielt viktig, da det ikke er tilfredsstillende avtrekk fra kjgkken.
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Varmtvannstank

Det er felles varmtvann i selskapet. Dette vil da vaere omfattet av selskapets vedlikeholdsplikt, og blir ikke vurdert i rapporten.

El-varme

Det er basert pa elektrisk oppvarming. Det er ikke fastmontert noen panelovner i leiligheten.

Elektrisk anlegg

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

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

Merk: En kontroll fra det lokale el-tilsyn, blir utfgrt som en stikkprgvekontroll.
For & fa en fullstendig kontroll av el-anlegget anbefales det & innhente en utvidet el-kontroll/tilstandsvurdering av el-anlegget etter NEK 405-2-3:2023.
Sikringsskap plassert i

Hovedsikringer og maler er plassert i felles skap i kjeller.
Sikringer: Jordfeilautomater.

10 amp: 2 kurser.

16 amp: 2 kurser.

20 amp: 1 kurs.

Naermere opplesinger om hva og nar el-arbeider i leiligheten er utfgrt, er ikke kjent.
Det ble bl.a. gjort el-arbeider i regi av tidligere eier i 2012/13, da kjgkken ble byttet.

Registrerte avvik: Det er registrert enkelte lgse stikkontakter.
Det er registrert apninger i sikringsskap.

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

Spgrsmal til eier

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

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

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
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Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent
Det er ikke fremvist samsvarserklzaering for el-arbeider i leiligheten.
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som

ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja 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 er ikke & anse som en tilstandsvurdering av el-anlegget, men settes for registrerte avvik med apninger i sikringskap, og Igse stikkontakter.

For & fa en fullstendig kontroll av el-anlegget anbefales det & innhente en utvidet el-kontroll/tilstandsvurdering av el-anlegget etter NEK 405-2-3:2023.
Dette anbefales innhentet.

Kostnadsestimat er satt for utbedring av registrerte apninger i sikringskapet, samt Igse stikkontakter.
Evnt. avvik som blir papekt hvis det utfgres en utvidet el-kontroll, er ikke tatt med i dette estimatet.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Apninger rundt ledninger fgrt ut/inn av sikringskap. Sikringskap.

(33 Branntekniske forhold
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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 rddgiver 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.

Reykvarsler 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 til 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-)
ai Bod
— Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
et (BRA-e) slik som for eksempel boder
o
Garasje [ Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
i = (BRA-b) boenheten(e)
Bad Soverom
Teknisk e
rom
/j . :)Z;lzgisg(?ar:.gal Arealet av terrasser, apne balkonger
N\ \Jv Netian . (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
n 4 '
banI:o‘r:; 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
\ B 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.: 15641-1425
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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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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal
Etasje (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b) SUM (TBA) (ALH) GulvarealliGUA}
Loft 2 2 5 7
3. etg. 54 54 4 54
Kjeller 5 5 5
SUM 54 7 4 5 66
SUM BRA 61
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Loft Loftsbod
3. etg. Bad, Entré , Stue/kjpkken , 2 soverom
Kjeller Kjellerbod
Kommentar
Takhgyde i stuen er malt til ca. 255 - 260 cm.
| tillegg:
Loftsbod pa ca. 7,5 kvm gulvareal. Malbart areal er ca. 2,4 kvm.
Kjellerbod pa ca. 4,5 kvm.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: Det er dpnet opp mellom stue og kjgkken.
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til rgmningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 54 0
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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 227 21 0 Ikke relevant
Adresse

Christian Michelsens gate 10

Hjemmelshaver
Ringgaten Byggeselskap 2 AS

Aksjeobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
78/Ringgatens Byggeselskap Il 933774988 78 OBOS Magnus Philip Krogsmyr og Tore
As Eiendomsforvaltning AS Philip Krogsmyr

Innskudd, palydende mm

Aksjenummer
85-112

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklaering er fremvist takstmannen.
Egenerklaering Den blir vedlagt i salgsoppgaven, og blir Gjennomgatt Nei
derfor ikke vedlagt i denne rapporten.

Opplysninger vedr. leiligheten er oppgitt av
Eier selger. Ngkler utlevert av megler, og Gjennomgatt Nei
befaringen ble utfgrt uten andre tilstede.

Opplysninger om borettslaget gitt av

Forretningsfgrer . Gjennomgatt Nei
gsto forretningsfgrer. ) &
. . Div. opplysninger om eiendommen er . . .
Eiendomsverdi.no . . Gjennomgatt Nei
hentet fra Eiendomsverdi AS ) &
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel), samt feringer fra Direktoratet for
byggkvalitet.

Ved valg av tilstandsgrad, blir Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), lagt til grunn.

Ut over valg av tilstandsgrad, blir omfanget/krav i denne
standarden (NS 3600:2018) ikke benyttet for denne rapporten.

*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.

*Vurdering mot byggear

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge, og regler som gjaldt da bygningen ble oppfert
(seknadstidspunktet).

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.

*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 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.

Oppdragsnr.: 15641-1425 Befaringsdato: 11.11.2024

*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.

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.

*Det blir ikke utfgrt funksjonspraving 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
tilbehear.

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.).

*Stikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere 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.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i 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 ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig 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 tilharer 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.

Oppdragsnr.: 15641-1425

Befaringsdato: 11.11.2024

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

PERSONVERN

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
Personvernerkleering - iVerdi
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Carl Berner

Oppdragsnr.

1006240180

Selger 1 navn Selger 2 navn

Tore Krogsmyr Magnus Krogsmyr

Christian Michelsens gate 10

Poststed
OSLO 0568

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar |2016

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 7

Antall maneder | 1

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [] Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ va

Initialer selger: TK, MK
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10

1"

12

13

14

15

16

17

18

19

20

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

Svar Nei

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

M Nei [1ua

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

Svar Nei

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [Jva

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

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

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: TK, MK
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22

23

24

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

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

M Nei 1 Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

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

M Nei [ va

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

M Nei [1ua

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

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

Initialer selger: TK, MK 3
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller

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

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

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

¢ 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 kjepsloven § 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 nzeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til S6derberg & Partners.

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Nabolagsprofil

Christian Michelsens gate 10 - vurdert av 187 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

76

P Opplevd trygghet
e Enslige Veldig trygt 72/100
e Studenter l _ )
e Etablerere Kvalitet pa skolene
Bra 63/100
Offentlig transport s Naboskapet
2 Carl Berners plass i Christian Michelse..0 min % Hoflige 52/100
Linje FB1, FB5A, FBSB, 20, 21, 28 0 km
& Carl Berners plass 2min % AlderSfordelmg
Linje 17 0.2 km N
© Carl Berners plass 4 min £ * y é g %
Linje 5 0.2 km e § ~ o °
P 3 X « E =
® Toyen stasjon 15 min % @ 2o~ I o
Linje RE30, R31 1.7 km ‘l —. JI
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
&8 OsloS 6 min & (0-12 ar) (13-18 4r) (19-34 4r) (35-64 4r)  (over 65 &r)
Totalt 24 ulike linjer 2.3km
Omrade Personer Husholdninger
B Rodelgkka kolonihager/Car... 1914 1171
. Oslo og omegn 999 185 490708
Skoler [ Norge 5425412 2654 586
Grinerlgkka skole (1-7 kl.) 13 min %
| 23 Kkl Tk
535 elever, 23 klasser m Barnehager
Sagene skole (1-10 kI 15min % Sophies Hage barnehage (0-5 &r) 3min %
527 elever, 28 klasser 1.7 km
84 barn 0.2 km
Z::kelzgvatra;éksle (1;7 k) 13 TT kfn Stgperiet barnehage (1-5 ar) 5min %
elever sbidasse ' 202 barn 0.3km
Sofienberg skole (8-10 k) 9 min 4 Hammerfestgata barnehage (1-5 ar) 4 min %
417 elever, 28 klasser 0.7 km
53 barn 0.3km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 16 min %
506 elever, 30 klasser 1.2 km .
Dagligvare
Foss videregaende skole 16 min % _
600 elever 20 klasser 192 km Coop Extra Carl Berner 2 min %
Post i butikk, PostNord 0.1 km
Hersleb videregdende skole 16 min % _
Coop Mega Carl Berner 3min %
Post i butikk, PostNord 0.2 km



Primaere transportmidler

£} 1. Buss
B 2 Trikk
g 3. Tog/t-bane

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 97/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

s Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
Sport
@ Lindeberglia Ballbinge 8 min %
Ballspill 0.6 km
® Rosenhoff 8 min 4
Aktivitetshall, ballspill 0.6 km
& Fresh Fitness - Carl Berner 3min 4
& SATS Carl Berner 6 min A
Boligmasse

Il 100% blokk

«Gode kollektivmuligheter. Kort vei til

Grlnerlgkka, men lavere boligpriser Q
enn pa lgkka.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Carl Berner Torg 3min %
l@ Apotek 1 Carl Berner Torg 3min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 52% i barnehagealder
B 30%6-12ar
B 7%13-154ar

10% 16-18 ar

Familiesammensetning
Par m. barn
|
I
I
Par u. barn
I
I
[
Enslig m. barn
|
|
|
Enslig u. barn
|
1
1
Flerfamilier
I
|
|
0% 56%
I Rodelgkka kolonihager/Carl Berners plass vestre
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand
Norge
Gift 16% 33%
Ikke gift 76% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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ENERGIATTEST

Adresse Christian Michelsens gate 10
Postnummer 0568

Sted OsLO

Kommunenavn Oslo

Gardsnummer 227

Bruksnummer 21

Seksjonsnummer —

Andelsnummer =

Festenummer —

Bygningsnummer 80560818
Bruksenhetsnummer H0302

Merkenummer Energiattest-2024-36991
Dato 10.10.2024

mmricieh OBOS Prosjekt AS v/ SINE LINNEA TANGEN

HALVORSEN

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

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

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

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

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1933
Bygningsmateriale:

BRA: 55

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

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

Teknisk installasjon

Ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. P& siden "Eiendommer” kan du
segke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no.

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

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




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer
Christian Michelsens gate 10 80560818 H0302 0 0
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1933
Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard
Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Areal yttervegger 22 m?
Areal tak 0 m?
Areal gulv 0m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 9 m?
Oppvarmet BRA 55 m?
Totalt BRA 55 m?
Oppvarmet luftvolum 138 m?

U-verdi for yttervegger

1,10 W/(m?K)

U-verdi for tak

0,00 W/(m>K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m>K)

U-verdi for vinduer, darer og glassfelt

1,20 W/(m?K)

Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt

15,7 %

Normalisert kuldebroverdi

0,09 W/(m?*K)

Normalisert varmekapasitet

218,1 Whi(m>K)

Lekkasjetall 2,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

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

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 KW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 kW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,58 m/(m?h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 84 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjzlesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjeling og ventilasjonskjgling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

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

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

iobrensel

Varmefordelingssystem

Punktoppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,90
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,80
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

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

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

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,10
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,56
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

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

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning

31.1.2020




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

vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.014
Produsent / leverander ProgramByggerne

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

Dynamisk timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Navn person

Frida Karlsen

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsijett
Romoppvarming

119,9 kWh/ar

Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 9,6 kWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjaling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjeling 0,0 kWh/ar

TotaltNettoEnergibehov

188,2 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

12 746 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

231,74 KWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

10 627 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

231,74 KWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

12 746 kWh/ar

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

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

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 11 565 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 1181 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 12 746 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

92,0 %
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Gabrielsen & Partners AS

Aktiv avd. Carl Berner v/Teoline Jakobsen
Christian Michelsens gate 2, 0568 OSLO
E-post: teoline.jakobsen@aktiv.no

8100312 5531/78 10.10.24

Megleropplysninger

Vi viser til forespgrsel av 08.10.2024.

Selskapsnr: 5531 Ringgatens Byggeselskap li As,
Organisasjonsnr:  933.774.988 ,

Aksjoneer: Magnus Philip Krogsmyr  Tore Philip Krogsmyr
Leieobjektnr: 78

Aksjeboenhetsnr: 00005

Adresse: Chr. Michelsens Gt 10, 0568 OSLO
Hjemmeside: http://ringgaten2.no

Dokument som medfolger Meglerpakke 1:
Boligselskapets arsrapport med regnskap, protokoll fra &rsmatet, vedtekter og husordensregler falger
vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken. | tillegg medfalger OBOS Energimerke.

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjapsrett: Nei - styregodkjenning: Ja

Seerskilte begrensninger klausuler: Se boligselskapets vedtekter.

Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.

Boligselskapets forsikring: Tryg Forsikring - polisenummer 6597951.

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

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

Dersom kjeper gnsker & nedbetale sin andel fellesgjeld (eventuelt deler av gjelden), bes selskapets
radgiver kontaktes for nzermere opplysninger.

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

Spesielt ved salg av eiendom uten tinglysning: Kjeper ma selv sende en kopi av salgskontrakten til
Skatteetaten slik at Skatteetaten kan registrere overdragelsen. Kopien kan sendes inn via
skatteetaten.no/epost. Se ytterligere informasjon pa hjemmesiden til Skatteetaten.

Boligselskapet har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for
overfgrsel til boligselskapet hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende
innbetaling av felleskostnader

| lgpet av 2021 skal taket tekkes om og fasaden i indre gardsrom pusses opp. Dette skjer med
laneopptak inntil kr 10 000 000.

I 2020 ble selskapet diplomvinnere i Bymiljoetatens arlige hageprisutdeling.

Styrets har et samarbeid med naboselskapet i vest om oppgradering av den lukkede bakgarden. Farste
fase starter i desember 2020 og omfatter to helt nye sykkelhus med toetasjers stativ og 60 plasser.
Prosjektet finansieres delvis av tilskuddsmidler fra Oslo kommune og OBOS.

Selskapet har en meget gunstig internettavtale. For kr 129 i maneden far alle 1000/1000 Mbps linje
(som er inkludert i felleskostnadene). Bygarden har fiberinfrastruktur. TV er valgfritt og kan bestilles fra
NextGenTel dersom beboere gnsker det. De har ulike pakker tilgjengelig og det faktureres den enkelte
direkte.

Varmtvann er inkludert i selskapets felleskostnader.

Borettslaget har avtale med OBOS Ngkkel.

Boligselskapet har GBF (garantert betaling av felleskostnader).

Innbetaling andel fellesgjeld vil veere mulig ifm l&nets hovedforfall 30.03 og 30.09.




Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenr Type Restsaldo Restlopetid Term Avdr.frihet Type Rente
pr.ar tilogmed Rente (10.10.24)

* OBOS03-98207547557 A 5.195.285,- 8ari0md. 12 Flyt 6,30%

* OBOS05-98207994820 A 8.676.663,- 27 arémd. 12 Flyt 6,30%

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

Gkonomiske opplysninger om leiligheten:
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 6.054,— pr. md.

Herav:

Internett 149,-
Felleskostnader 3.425,-
Vedlikeholdsfond 485,-

Kapitalkost. 1an 2 OBOS05885,-
Kapitalkost. 1an 1 OBOS031.110,-

IN-lan: For selskap med IN-ordning sendes det ut giroer for felleskostnader og kapitalkostnader for 3
maneder ad gangen. Sum kapitalkostnader endres dersom det skjer renteendringer og kommer da som
tillegg pa giroene pafalgende maneder (ev. fratrekk ved rentenedgang). Ved salg vil eventuelle krav som
skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere periode falge selger. Det kan derfor pélgpe restanse selv
om felleskostnadene betales ut overtagelsesmaneden.

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice pr telefon 22 86 56 25, for a fa oppgitt
eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer):

Ligningsverdi Innberetnings- Fradragsberettigede  Annen formue  Gjeld
pliktige inntekter ~ kostnader

Fés pé lignings-

kontoret 458,- 13.636,- 33.752,- 233.272,-
Fellesgjeld og kapitalkostnader:

Lanenummer Restsaldo  Kapitalkostnader

* OBOS03-98207547557  86.756,- 1.109,-

* OBOS05-98207994820 138.600,- 885,-

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 226.000,- (avrundet opp til neermeste hele tusen) pr. 01.10.2024

Kapitalkostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere sparsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Sondre Kvalvik
Steigen tIf.22 85 08 42 ev. pr. e-post: sondre.kvalvik.steigen@obos.no.

Verdidokument/pantheftelser:

Fremkommer av pantattest, som ma bestilles separat.

Oppgjarsbrev og dokumentasjon pa notering og sletting av pant ma sendes elektronisk til
eierskifte@obos.no.

87



88

Annen informasjon:

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

Melding fra megler om salg:

Sgknad om godkjenning av ny aksjonzer sendes til styret v/Mai J Butters Amundsen Daelenenggata 11 B,
567 OSLO, e-post: mai.amundsen@gmail.com. Kjaper har ikke rett til & ta boligen i bruk far sgknaden er
godkjent. Overtakelsen bes derfor lagt til etter at styregodkjenning foreligger. Dersom det ikke er angitt frist i
vedtektene, kan godkjenning av ny aksjoneer ta inntil 2 maneder. Dette i henhold til aksjeloven.

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

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t. (alle prisene er inkl. mva):

Ved bestilling av meglerpakke pr. brev eller e-post er prisen kr 5 250,- samt kr 450,- for pantattest.
Ved bestilling av meglerpakke ev. enkeltprodukt via www.infoland.no, se pris pa bestillingen.

| tillegg paloper:
Eierskifte-/transportgebyr kr 9 688,-
Pantenoterings—/uradighetsgebyr kr 4 000,-

Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID
nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palepe ytterligere kostnader i
forbindelse med eventuell overfaring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Hilsen OBOS
Postadresse: OBOS Eiendomsforvaltning AS, Pb 6666 St. Olavs Plass, 0129 OSLO



Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY EIER

Bolig. nr: Selskapsnr: Boligselskapets navn:
Ny eier: Fadselsdato: Leilighetens adresse:
Medeier: Fodselsdato:

For selger: har oppdragsansvarlig:

formidlet salg av ovennevnte bolig.
Overnevnte person(er) har kjapt leilighet i boligselskapet. Vi har sendt separat salgsmelding til
OBOS Eiendomsforvaltning AS, Avd. Eierskifte, som registrerer eierskiftet i boligselskapets
eierliste.

Kjopers naveerende adresse:

Kjgpers e-post adresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Garasje/ Parkering:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjoper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Vennligst send tilbakemelding til undertegnede pr. e-post
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Eierskifterelaterte
tienester 2024

2 oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger:

Meglerpakke 1 med energimerke via Ambita Infoland 4 560 kr
Meglerpakke 1 via Ambita Infoland 3 875 kr
Meglerpakke 2 via Ambita Infoland 2650 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinzert gebyr) 1 000 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6385 kr
Pafer/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4789 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 9 688 kr
Parkeringsplass, uten dokumenter 825 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 650kr
Forkjopsrettsgebyr der OBOS avklarer 7 981 kr
Forkjopsrettsgebyr der styret avklarer 6 385 kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4000 kr
Pantattest Boligaksjeselskap:

Bestilling via Ambita Infoland 370 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 5 750 kr
(Rettsgebyret er kr 1 277, 0g 0,8 R = kr 1 022)




VEDTEKTER
for
Ringgatens Byggeselskap Il A/S

org nr 933 774 988
Endret pa ordinzer generalforsamling den 23. mai 2018.
Endret pa ekstraordinzert arsmgte 02.07.20

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Ringgaten Byggeselskap AS er et boligaksjeselskap som har til formal & gi
aksjeeierne bruksrett til egen bolig i selskapets eiendom (borett) og & drive
virksomhet som star i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfersel og tilknytningsforhold

Selskapet ligger pa gnr. 277 og bnr. 21, 22, 23, 76, 77, 78, 79, 80, 81 og 82 i Oslo
kommune og har forretningskontor i samme kommune.

2. Aksjekapital og aksjeeiere

2-1 Aksjer og aksjeeiere
(1) Selskapets aksjekapital er pa kr 183.700,-
kroneretthundreogattitretusensyvhundre - fordelt pa 1837 aksjer & kr 100,-.

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan veere aksjeeiere i selskapet.

Ingen kan eie flere aksjer enn de som gir borett til en bestemt bolig. Styret kan
likevel gi aksjeeiere tillatelse til & kjope flere aksjer i tilknytning til bolig nummer 2
dersom formal er & utvide sin opprinnelige aksjeleilighet. Styret kan tillate slikt erverv
uten & palegge salg av tidligere aksjer, under forutsetning av at bolig nummer 2
ligger i samme oppgang som bolig nummer 1. Sammenslaingen ma gjennomfares
straks og senest 6 maneder etter kjop av aksjeleilighet nummer 2. Det er kun tillatt a
sld sammen to opprinnelige aksjeleiligheter.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil
ti prosent av boligene i selskapet i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det
samme gjelder selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og
kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal a
skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og
selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) Aksjeeierne skal fa utlevert et eksemplar av selskapets vedtekter.
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2-2 Sameie i aksjer
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i aksjer.

(2) Dersom flere eier aksje(r) sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en
eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes punkt 4-2.

2-3 Overfgring av aksjer og godkjenning av ny aksjeeier
(1) En aksjeeier har rett til & overdra sin(e) aksje(r), men erververen ma godkjennes
av styret for at ervervet skal bli gyldig overfor selskapet.

(2) Godkjenning kan kun nektes dersom det foreligger saklig grunn, eller dersom
ervervet vil veere i strid med punkt 2 i vedtektene.

(3) Samtykke til overfaring av aksjer kan ikke nektes nar aksjer gar over til ektefelle,
aksjeeiers eller ektefellens slektninger i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn
som faktisk star i samme stilling som livsarvinger, til sgsken eller noen annen som i
de to siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren. Samtykke
kan heller ikke nektes nar aksjene gar over pa skifte etter separasjon eller skilsmisse
eller nar et husstandsmedlem tar over aksjene etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapsloven § 3.

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

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

3. Borett og bruksoverlating

3-1 Boretten

(1) Hver aksjeeier gis enerett til & bruke en bolig i selskapet og rett til & bruke
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

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

(3) Aksjeeieren skal behandle boligen og fellesarealene pa en god mate. Bruken av
boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller unedvendig mate veere til
skade eller ulempe for andre aksjeeiere.

(4) En aksjeeier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak p4 eiendommen
som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.
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3-2 Bruksoverlating
(1) Aksjeeieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til
andre.
(2) Med styrets godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken av hele boligen
dersom:
= aksjeeieren selv eller aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen, har bodd i
boligen i minst ett av de siste to arene. Aksjeeieren kan i slike tilfeller overlate
bruken av hele boligen for opp til tre ar
= aksjeeieren er en juridisk person
= aksjeeieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner
= et medlem av brukerhusstanden er aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen
= det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt aksjeeier. Har selskapet
ikke sendt svar pa skriftlig sgknad om godkjenning av bruker innen en maned etter
at sgknaden har kommet fram til selskapet, skal brukeren regnes som godkjent.

(3) Aksjeeier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning. | tillegg kan aksjeeieren overlate bruken av hele boligen til andre i
opptil 30 degn i lopet av aret uten godkjenning.

(4) Overlating av bruken reduserer ikke aksjeeierens plikter overfor selskapet.

4. Vedlikehold

4-1 Aksjeeierens vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte aksjeeier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, herunder utskifting av
knuste ruter, rar, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring,
ledninger og kabler med tilbehgr, varmekabler, inventar, ildsteder, utstyr inklusive
vannklosett og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som
ror, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger og kabler
med tilbehar, varmekabler, inventar, ildsteder, utstyr inklusive slik som vannklosett,
0g vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger,
listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer, brannslukningsutstyr og
raykvarsler, tredekke pa balkong og koblingsbokser til tv og Internett.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke utskifting av vinduer (med karm) og ytterdar til
boligen, eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende

veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i beerende
konstruksjoner.
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(3) Bygningsmessige arbeider som gar utover vedlikehold som nevnt over ma ikke
finne sted uten samtykke fra styret. Ombygging, flytting og utvidelse av kjokken og
bad skal alltid meldes til og mé godkjennes av styret. Oppussings- og
rehabiliteringsarbeider som omfatter riving eller flytting av innvendige vegger skal
godkjennes skriftlig av selskapets styre. Baerevegger skal ikke rives uten at
konstruksjonen erstattes med tilsvarende bzereevne. Alle rgrarbeider skal utfares av
autorisert rarlegger. Alle elektriske arbeider skal utfgres i trad med Forskrift om
elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk
utstyr (FOR-2013-06-19-739) eller tilsvarende. Alle nye ildsteder skal veere godkjent
for bruk i Norge (NS 13240) og monteres av sertifisert montgr. Styret skal godkjenne
tilkobling til pipe far arbeidet begynner. Nye ildsteder skal meldes til Oslo kommune
etter montering.

(4) Aksjeeieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig
kloakkledning bade til og fra egen vannlés/sluk og fram til selskapets felles-
/hovedledning.

(5) Aksjeeieren skal ogsa rense eventuelle sluk pa balkonger. Dersom boligen har
balkong plikter aksjeeier a vedlikeholde innvendige flater pa balkong etter den til
enhver tid gjeldende instruks. Aksjeeier er ikke ansvarlig for vedlikehold og utskifting
av membran og andre bygningstekniske innretninger som skal beskytte mot vann,
sng eller annen naturskade samt elektriske innretninger i forbindelse med
eiendommens fasade.

(6) Aksjeeieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om eller
observasjoner av skadedyr plikter aksjeeieren straks & melde fra skriftlig til styret om
hvilke dyr som er blitt observert, og hvilke tiltak som er iverksatt for & fierne dem.

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

(8) Oppdager aksjeeieren skade i boligen som selskapet er ansvarlig for & utbedre,
plikter aksjeeieren straks & sende melding til selskapet.

(9) Ny aksjeeier overtar tidligere eiers eventuelle misligholdte vedlikeholds-
forpliktelse. Aksjeeier er erstatningsansvarlig etter brl. §§ 5-13 og 5-15 for tap som
falge av at vedlikeholdsplikten ikke er oppfylt.

4-2 Selskapets vedlikeholdsplikt

(1) Selskapet skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa aksjeeierne. Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer
selskapet, skal selskapet utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen
aksjeeier.

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom

boligen, skal selskapet holde ved like. Selskapet har rett til & fare nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
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aksjeeieren.

(3) Selskapets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskifting av termoruter, og ytterdarer til boligen eller reparasjon eller
utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller
ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Aksjeeieren skal gi adgang til boligen slik at selskapet kan utfare sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfaring
av arbeid skal gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for aksjeeieren eller
annen bruker av boligen.

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

5. Felleskostnader og pantesikkerhet

5-1 Felleskostnader

(1) Som felleskostnader regnes alle kostnader ved eiendommen som ikke knytter
seg til den enkelte boenhet, herunder kostnader til vedlikehold, forsikringer,
administrasjon, skatter, offentlige avgifter med mer. Felleskostnader skal fordeles
mellom aksjeeierne etter selskapets fordelingsngkkel.

(2) Det pahviler styret a pase at alle felleskostnader blir dekket av aksjeeierne etter
hvert som de forfaller. Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte
aksjeeier hver maned betale et belgp fastsatt av styret. Selskapet kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

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

5-2 Selskapets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra selskapsforholdet har
selskapet panterett i aksjen(e) foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til
en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pé tidspunktet da
tvangsdekning besluttes gjennomfart.

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

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

6-2 Palegg om salg
(1) Hvis en aksjeeier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan

selskapet palegge vedkommende & selge aksjen(e), jf. borettslagslovens § 5-22
farste ledd. Kravet om advarsel gjelder ikke der det kan kreves fravikelse, se punkt

BESKYTTET

95



96

6.3. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir selskapet rett
til & kreve aksjene solgt.

6-3 Fravikelse

Medforer aksjeeierens eller brukerens oppforsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er aksjeeierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige aksjeeiere eller brukere, kan styret
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Styret og dets vedtak

7-1 Styret
(1) Selskapet skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 4 styremedlemmer
og 2 varamedlemmer. Bare myndige personer kan vaere styremedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Annen hvert ar
velges henholdsvis 2 og 3 av styremedlemmene. Varamedlemmer velges for ett ar.
Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Et styremedlem har rett til & ga av far funksjonstiden er slutt, dersom det
foreligger seerlige grunner til det. Styret skal ha rimelig forhandsvarsel.

(4) Styret skal velges av generalforsamlingen. Styret velger selv sin leder. Styrets
leder samt et styremedlem tegner selskapets firma.

7-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styrelederen skal sgrge for at styremater holdes sa ofte som det trengs, og s@rge
for behandling av aktuelle saker som hgrer inn under styret. Styremedlemmene kan
kreve at styret behandler bestemte saker.

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene. Ingen styrebeslutning er gyldig uten at den er
protokollert og protokollen er underskrevet.

7-3 Styrets myndighet

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

(2) Avgjarelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingen, kan ogsa

tas av styret om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak
i det enkelte tilfelle.

BESKYTTET



(3) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:
a. ombygging, pabygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter
forholdene i laget gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold
b. gke antallet aksjer eller knytte aksjer til boliger som tidligere har veert tenkt
brukt til utleie
c. salg eller kjop av fast eiendom
d. ta opp lan som sikres med pant med prioritet foran innskuddene
e. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig
forvaltning
f. tiltak som ellers gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene

7-4 Representasjon og fullmakt
Styreleder og ett styremedlem i fellesskap representerer selskapet utad og tegner
dets navn.

8. Generalforsamlingen

8-1 Myndighet
Generalforsamlingen har gverste myndighet i boligaksjeselskapet.

8-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni maned.

(2) Styret kan bestemme at det skal innkalles til ekstraordineer generalforsamling.
Styret skal innkalle til ekstraordinger generalforsamling nér revisor eller aksjeeiere
som representerer minst en tidel av aksjekapitalen, skriftlig krever det for & fa
behandlet en bestemt angitt sak. Styret skal sgrge for at generalforsamlingen holdes
innen en maned etter at kravet er fremsatt. Innkallelse skjer med samme frist som
ordinaer generalforsamling.

8-3 Innkalling til generalforsamling

(1) Styret innkaller til Generalforsamling. Innkallingen skal skje ved skriftlig
henvendelse til alle aksjeeiere med kjent adresse. Innkallingen skal vaere sendt
minst syv dager og hayst tjue dager fra avsendelse til matet skal avholdes. Tid og
sted for mgtet skal angis.

(2) Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles pa
generalforsamlingen. Forslag om & endre vedtektene skal gjengis i innkallingen.

(3) En aksjeeier har rett til & fa behandlet sparsmal pa generalforsamlingen som han
eller hun melder skriftlig til styret i s& god tid at det kan tas med i innkallingen. Har
innkallingen allerede funnet sted, skal det sendes ut ny innkalling dersom det er
minst en uke igjen til generalforsamlingen skal holdes.

8-4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling
»= Godkjenning av arsberetning fra styret
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» Godkjenning av arsregnskap

= Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

= Fastsetting av godtgjerelse til styret

= Andre saker som er nevnt i innkallingen.

Det kan ikke fattes vedtak i annet enn det som er nevnt i innkallingen, med mindre
alle aksjeeierne i selskapet samtykker. At en sak ikke er nevnt i innkallingen hindrer
likevel ikke at:

1. den ordingere generalforsamlingen avgjor saker som etter loven eller
vedtektene skal tas opp pa hver ordinaere generalforsamling,

2. den ordinzere generalforsamlingen avgjer krav om granskning etter brl. § 7-
14.

3. det blir valgt styremedlemmer nar noen star pa valg,

4. det blir vedtatt & kalle inn til ny generalforsamling for & avgjere forslag som er
fremsatt i matet.

8-5 Moteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen moteleder. Mgtelederen behgver ikke veere aksjeeier. Matelederen
skal sagrge for at det fagres protokoll over alle saker som blir behandlet pa
generalforsamlingen og alle vedtak som blir fattet.

Protokollen skal underskrives av mgtelederen og aksjeeierne utpekt av
generalforsamlingen blant de som er tilstede. Protokollen skal til enhver tid holdes
tilgjengelig for aksjeeierne.

8-6 Stemmerett og fullmakt

Alle aksjeeiere har rett til & delta pa generalforsamlingen, med forslags-, tale-, og
stemmerett. Hver aksjeeier har en stemme ogsa der flere eier boligen sammen.
Dersom en aksjeeier midlertidig eier to leiligheter, har aksjeeieren likevel kun en
stemme da formalet er & sla disse sammen. Hver aksjeeier kan mate ved fullmektig
pa generalforsamlingen. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt.
Fullmakten ansees a gjelde farstkommende generalforsamling, med mindre annet
fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

8-7 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 8-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av aksjeloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte
stemmer. Ved valg anses den eller de valgt som far flest stemmer.

(3) Stemmelikhet avgjeres ved loddtrekning. Blanke stemmer anses som ikke avgitt.

9. Inhabilitet og mindretallsvern

9-1 Inhabilitet
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(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av sparsmal
som har slik seerlig betydning for egen del eller for noen naerstdende at medlemmet
ma anses for & ha fremtredende personlig eller gkonomisk szerinteresse i saken.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om sgksmal mot seg selv eller om eget ansvar overfor
selskapet, og heller ikke om sgksmal mot andre eller om andres ansvar dersom han
eller hun har en vesentlig interesse i saken som kan veere stridende mot selskapets.

9-2 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller andre som etter aksjelovens §§ 6-30 til 6-32
representerer selskapet kan ikke treffe beslutning eller foreta noe som er egnet til a
gi visse aksjeeiere eller andre en urimelig fordel pa andre aksjeeieres eller
selskapets bekostning.

10. Forretningsforer og revisor

Selskapet skal ha en forretningsfarer. Styret inngar avtaler om forretningsfarsel.
Avtalen kan sies opp med opp til seks maneders varsel, med mindre kortere frist er
avtalt. Selskapet skal ha statsautorisert eller registrert revisor. Revisor tjenestegjor
inntil annen revisor er valgt. Revisor skal avgi revisjonsberetning til
generalforsamlingen hvert regnskapsar og har rett til & vaere med pa
generalforsamlingen og til & uttale seg.

11. Vedtektisendringer, forholdet til aksjeloven og borettslagsloven og
opplosning

11-1 Vedtektsendringer

Endringer i selskapets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen.
Beslutningen krever tilslutning fra minst to tredjedeler av sa vel de avgitte stemmer
som av den aksjekapitalen som er representert pa generalforsamlingen

11-2 Forholdet til aksjeloven og borettslagsloven

For s& vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om aksjeselskaper
av 13.06.1997 nr 34 og lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39 §§ 1-5, 4-2, kapittel 5
og omdanningsreglene i § 13-5.

11-3 Opplesning
Ved en eventuell opplasning av selskapet skal overskudd fordeles i samsvar med de
underliggende verdiene til boligene.

BESKYTTET
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. Behandling av treg.ulvet

Balkonginstruks for Ringgatens Byggeselskap Il AS

1. Kontroll av sluk (gjeres var og host)

Toppetasjen: Det er montert en plastpropp i bakre hjgrne. Fjern proppen og
rens sluket arlig. Hell gjerne litt vann i hullet for & kontrollere at vannet renner
fritt. Er nedlgpsraret tett ma du melde ifra til styret.

@vrige etasjer: Skyv den nederste delen av nedlgpsraret opp sa rensehullet
blir synlig (se bildet til hgyre). Kontroller om sluket er tildekket/tett. Rengjer
ved behov. Hell gjerne litt vann i sluket for & se at vannet renner fritt nedover.
Skyv rgret pa plass igjen og pass pa at det blir skjgvet helt ned. Er
nedlgpsraret tett ma du melde ifra til styret.

N

%

-

Som alt annet treverk, ma ogséa det impregnerte treverket pa balkongen
behandles. Treverket kan beises eller oljes. Terrassebeis har lenger
holdbarhet og flere fargemuligheter enn tradisjonell treolje. Bruker du beis kan
du beise hvert 2-3 ar. Bruker du olje bgr det oljes hvert ar.

Det er viktig at underlaget er tort. Det holder vanligvis med ett strgk. Folg
bruksanvisningen pa emballasjen. Olje og beis pafgres 1-2 bord i bredden
med rull eller pensel. Sgrg for at treverket blir mettet. Veer ekstra ngye med &
mette endeveden. Vent i 5-10 minutter og blir det noe til overs tarker du det
av med en torr og lofri klut. Beisen skal ikke danne en blank film. Unnga
pafaring i sterkt solskinn eller fuktig veer.

. Rens av rammen

Rengjering av balkongrammen gjores best med mildt sdpevann. Fjern blader
og smuss som har festet seg. Bor ikke i konstruksjonen. Feil bruk kan skade
rustbeskyttelsen.

. Sikkerhet

Beboere har ansvar for a segrge for at blomsterpotter, parasoller og andre
gjenstander ikke plasseres der de kan falle ned. Lase blomsterpotter/kasser
ma hektes pé innsiden av balkongen. Gjenstander skal sikres godt sa de ikke
detter ned nar det blaser. Balkonger naermest bakkeplan kan hekte
potter/kasser pa utsiden, men ogsa disse skal sikres godt.

BESKYTTET
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Velkommen til generalforsamling i Ringgatens Byggeselskap Il AS

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

Dato for generalforsamlingen:
17. april 2024 kl. 18:00, Tannhjulet pa Carls, Trondheimsveien 113.

Hvem kan stemme pa generalforsamlingen?

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

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

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

* Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

8. Bruk av vedlikeholdsfond til maling av oppganger

9. Styret utreder & sette opp en bom ved innkjeringen

10. Utrede muligheten for omgjarelse av aksjelaget til borettslag

Med vennlig hilsen,
Styret i Ringgatens Byggeselskap Il AS

2av 29
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Valg av mgteleder

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Valg av en til & fgre protokoll og minst en eier som protokollvitne

3av29
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

Vedlegg
1. Arsrapport (1).pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 147 000,-.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 147 000,-.

Sak 7
Valg av tillitsvalgte

VALGKOMITEEN INNSTILLER FOLGENDE PERSONER:

4 av 29
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A. Som styremedlem for 2 ar foreslas:

Nikolai Alfsen Fullman Daelenenggata 11 B

Torjus Tessnes @ien Deelenenggata 11 D

B. Som styremedlem for 1 ar foreslas:

Ingrid Skrede Christian Michelsens gate 12

C. Som varamedlemmer for 1 ar foreslas:

Hanne Haugrgnning Christian Michelsens gate 10

Mai Amundsen Deelenenggata 11 B

Styret velger leder under konstituerende styremeote.

D. Som valgkomité for 1 ar foreslas:

Generalforsamlingen velger to nye medlemmer til valgkomiteen.

| valgkomiteen for Ringgatens Byggeselskap Il AS
Jostein Gundersen & Halvor Rgnning

Roller og kandidater

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar

Falgende stiller til valg som styremedlem:

* Nikolai Alfsen Fullman

» Torjus Tessnes @ien
Valg av 1 styremedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem :
* Ingrid Skrede
Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

* Hanne Haugrgnning Haugrgnning

¢ Mai Amundsen

5av 29

105



106

Sak 8
Bruk av vedlikeholdsfond til maling av oppganger

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Beboerne hariflere ar etterspurt at oppgangene skal males og styret har tidligere varslet at dette skulle gjgres
nar tak- og loftsutbyggingsprosjektet var over. Vi planlegger derfor & male oppgangene i hast/vinter og ber om
a fa bruke midler av vedlikeholdsfondet til dette formalet. Vi har hentet inn tilbud fra malefirmaer og synes
tiloudet fra Alfa Malermester er best. De har bade gode referanser og mye erfaring fra lignende prosjekter.
Tiloudet vi har fatt inkluderer maling av tak, gulv og vegger i oppgangene og ogsa vinduer og dgrer pa siden
som vender mot fellesarealene.

Tilbudsprisen er pa kr 800 000,- og vi ligger derfor an til & bruke mindre penger enn vi har lagt inn i arets
budsjett. Vi ber om en ramme pa inntil kr1 000 000,- som er satt av i budsjettet ettersom det kan dukke opp
uforutsette kostnader underveis.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen gir styret mandat til & bruke vedlikeholdsfondet til & betale for oppussing av oppganger
inn til en ramme pa kr 1 000 000,-.

Sak 9
Styret utreder a sette opp en bom ved innkjgringen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Biler i bakgarden har innimellom veldig hgy fart og utgjer en fare for barna som leker der. Vi ber derfor om at
styret utreder muligheten for & fa satt opp en bom ved innkjgrselen til bakgarden. Etter & ha gatt i dialog med
styret forstar jeg at en bom kan fere til gkte renovasjonskostnader som kan treffe naboselskapene ogs3, og jeg
ber derfor om at styret gar i dialog med naboene om dette. Funnene og skonomien i a utfere dette kan legges
frem pa neste generalforsamling.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen gir styret mandat til & utrede muligheten for en bom ved innkjerselen og legger frem
funnene pa neste generalforsamling.

Sak 10
Utrede muligheten for omgjorelse av aksjelaget til borettslag

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

| praksis er driften av et boligaksjeselskap i dag sveert, om ikke helt, likt et borettslag.
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Likevel er det szerlig én side ved den avviklede organisasjonsformen som pavirker eierne (eller aksjonaerene)
uheldig.

| et boligaksjeselskap kjgper man en aksje, og blir aksjonzer, som gir deg borett til en boenhet.

| motsetning til borettslag, fores aksjoneerene i en aksjeeierbok, i stedet for & tinglyses i grunnboken og
matrikkelen. Dette forer til at offentlig tilgjengelig informasjon om bade eierskap og boligopplysninger ikke er
offentlig tilgjengelig.

Det kan i tillegg veere verdt & merke seg at

» Det har siden 2005 har veert forbudt & opprette nye boligaksjeselskap, og

* OBOS, Forbrukerradet og NBBL har gatt sammen med felles utspill til myndigheter om avvikling av
boligaksjeselskap.

Litt mer om noen av de praktiske utfordringene:
Flytting av lan

A enkelt kunne flytte lanet sitt erviktig for & kunne fa lavest mulig rente. Forslagsstiller har ved flere anledninger
opplevd at bankenes systemer behandler aksjeleiligheter ulikt andre eiendommer, og at prosessen tar mer tid
og er mindre automatisert.

Det forekommer i tillegg et pantenoteringsgebyr til OBOS Eiendomsforvaltning AS pa 3850,- ved bytte av pant.
Manglende offentlig tilgjengelig informasjon

| dag utvikles det en rekke tjenester for & gjere det enklere & ta opp lan, vedlikeholde, pusse opp, kjigpe eller
selge boligen sin.

De tar alle utgangspunkt i offentlig tilgjengelige opplysninger fra grunnboken og matrikkelen, opplysninger som
ikke finnes tilgjengelig om boligaksjelag.

Et par eksempler pa nye tjenester som ikke statter (eller kommer til & stette) aksjeleiligheter:

 Bulder bank (automatisk rente basert pa prisvekst i boligen)
» Boligmappa (automatisk dokumentasjon fra handverkere (EL og VVS) som falger boligen)

* Hjemla (gratis verdiestimat av boligen)

Det eringen ulemper ved a veaere et borettslag i stedet for et boligaksjeselskap, og forslagsstiller haper
generalforsamlingen stiller seg bak forslaget om & utrede prosessen og legge frem informasjon for
aksjoneaerene.

Styrets innstilling

Styret er negative til forslaget.

Omgjoering fra aksjeboligselskap til borettslag er en endring som vil kreve 100% tilslutning fra samtlige
aksjeeiere i selskapet. Det er dessverre ikke s lett a fa til i praksis. Det er aldri 100% av aksjeeiere som kommer
pa arsmatene og i et lag med 74 enheter er det dessverre lite sannsynlig at absolutt alle ville gatt med pa en slik
endring.

Vi har endret vare vedtekter og gjort dem veldig like vedtektene i de fleste borettslag. Sa rent praktisk er det
lite som skiller oss fra et borettslag. Styret anser det som lite hensiktsmessig & bruke styrets tid og selskapets
midler pa juridisk bistand, nar man for nesten alle praktiske formal allerede anses som borettslag. Man trenger
kun at 1 person er uenig for alt arbeidet er bortkastet.

7 av 29
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Dersom myndighetene legger til rette for enklere omgjgring i fremtiden basert pa innspillet fra OBOS m.fl. stiller

styret seg positivt til & revurdere saken da.

Forslag til vedtak
Generalforsamlingen ber styret om a utrede muligheten for omgjgrelse av aksjelaget til borettslag, og innen 6
maneder sende ut informasjon om eventuell omgjaring og kostnadsramme til alle aksjoneerer

8av29
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ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzere generalforsamling har aksjeselskapets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Mai J Butters Amundsen Dezlenenggata 11 B
Styremedlem Eirik Bergheim Dalenenggata 11 D
Styremedlem Sondre Nyrén Gogstad Delenenggata 11 D
Styremedlem Teo Hadzic Dalenenggata 11 D
Styremedlem Eva-Charlotte A Mark Dalenenggata 11 C
Varamedlem Nikolai Alfsen Fullman Delenenggata 11 B
Varamedlem Hanne Haugrenning Christian Michelsens Gt 10

Valgkomiteen

Jostein Gundersen Chr. Michelsens Gt 10
Halvor Renning Dzlenenggata 11 B
Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Ringgatens Byggeselskap Il AS

Aksjeselskapet bestar av 74 leiligheter knyttet til aksjer.

Ringgatens Byggeselskap Il AS er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 933774988, og ligger i bydel Grunerlgkka i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
227 21 22 23 76 77
78 79 80 81 82

Aksjeselskapets formal er & gi aksjonzerene enerett til bruk av egen bolig eller annen
bruksenhet i eiendommen.

Ringgatens Byggeselskap Il AS har en deltidsansatt.
Forretningsforsel og revisjon
Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.

Autorisert regnskapsfagrer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.
Aksjeselskapets revisor er PWC.

Vedlegg 1 9av 29 Arsrapport (1).pdf
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2 Ringgatens Byggeselskap Il AS

Hovedoppgaver i styreperioden 2023-2024

I 2023 ble det avholdt 8 styremgter. Den ordinaere generalforsamlingen ble gjennomfort i
velferdsrommet til Ola Narr borettslag.

Det ble arrangert dugnad der hovedoppgaven var a fordele jord pa plenene og plante nytt
gress. Flere av plenene bar preg av et ar med stillaser og byggearbeider. Det var godt
oppmgte, god stemning og vi fikk gjort mye! Arbeidsgkten ble etterfulgt av grilling og
sosialt samveer i bakgarden.

Gjennom aret jobbet styret bade med lgpende driftsoppgaver og prosjekter. Driftsoppgaver
inkluderer a svare pa henvendelser fra beboere, handtere forsikringssaker, planlegging og
dialog med var vakimester, drift av vaskeriene, salg av ngkler, HMS-arbeid og a lage
nyhetssaker p& Vibbo.

Av prosjekter har styret i 2023 gjennomfart falgende:

Avslutning av tak-, fasade- og loftsprosjektet
De som har bygget ut loftene er stort sett ferdig med sine innvendige arbeider. Noen har
fatt innvilget utsettelser pa deler av arbeidene.

Kjgpesummen i sin helhet er betalt inn og selskapet fikk kr 3 732 300 i inntekt fra salg av
arealene pa loftene. Arealene pa loftet ble malt av takstmann for & fastsette endelig
kigpesum i henhold til kontrakten. De som bygget ut har fatt mellom 22 og 36
kvadratmeter bruksareal pa loftet.

Det er per dags dato kun loftene i Christian Michelsens gate 12 og 14 som ikke er bygget
ut. Dersom beboere i disse oppgangene agnsker & bygge ut pa et senere tidspunkt ma
dette vedtas pa nytt av generalforsamlingen.

Styret har ogsa fulgt opp feil pa varmekabelsystemet i takrennene. Nylig ble alle
koblingsbokser i takrennene byttet med lift. Det gjenstar a bytte noen i indre gard. Dette er
reklamasjon pa arbeidene som ble utfart, og dekkes av entreprengren.

Lamper i oppgangene og fellesarealer

LED-lampene i fellesarealene har gatt jevnt og trutt gjennom 2023. Sondre i styret har hatt
dialog med Elektrikergruppen for bytte av disse. Gar det en lampe er det viktig at beboere
gir beskjed til styret s& vi kan falge opp. Dette er ikke lyspaerer som vaktmesteren kan

bytte.
El-kontroll
Elektrikergruppen har nylig gjennomfart el-kontroll og utbedret feil som var ngdvendig a
fikse.
Vedlegg 1 10 av 29 Arsrapport (1).pdf
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3 Ringgatens Byggeselskap Il AS

Asfaltering av bakgarden
Bakgarden ble asfaltert av Haavaldsen Asfalt far vinteren kom i 2023.

Skadedyrsaker

Styret har de siste to arene handtert to individuelle forekomster av veggedyr i leiligheter. |
begge disse tilfellene var det spredning til tilstatende leiligheter. For & begrense slike
utbrudd er det sveert viktig at beboere kontakter styret umiddelbart ved mistanke om bitt
eller funn av dyr. Da kan vi raskt sette i gang tiltak og forhdpentligvis forhindre spredning.
Begge sakene er avsluttet per dags dato og det finnes ikke veggedyr i bygningen som
styret er kjent med.

Viktige saker for det kommende styret
1. Opplaering av nye styremedlemmer og ny styreleder
2. Gjennomfgre prosjekt med maling av oppganger
3. Planlegge kontroll av selskapets bunnledning

Vinnere av Bymiljoetatens hagepris
Selskapet fikk i 2023 tildelt Bymiljgetatens hagepris for beste hage i kategorien ‘Starst
fokus pa biologisk mangfold’. Juryen skrev:

Daelenenggata ble ogsa nominert i 2020, men har siden den gang videreutviklet
bakgarden sin. Fellesomradet har velholdte pallekarmer, frukttreer og flere prydbusker. Det
finnes hyggelige sitteomrdder og en godt ivaretatt lekeplass for barna. Siden sist har det
blitt anlagt en fargerik blomstereng med blant annet ryllik, valmuer, kosmos og tagetes.
Dette er et utmerket alternativ til vanlig bruksplen som har sveert fa pollinerende insekter
og biodiversitet. Det er ikke mange borettslag som prover seg pa sa avanserte prosjekter!
Langs bygningskroppen er det ogsa liv; den frivillige hagegruppa har satt opp flere sma
humlehus. Vi ser ogsa at hagegleden har smittet oppover i balkongene hvor de fleste na
har bade fylte blomsterkasser og potter pa sine balkonger. Ettersom bakgdrden verken har
gjerde eller port fremstar omradet som svaert dpent og innbydende for alle som gar forbi.

Vi takker hagegruppen og var vaktmester for alt de gjor som vi andre far glede av i
hverdagen. Blomsterengen dro besgkende fra hele nabolaget og var en yndet
selfielokasjon. Vi er stolte av & ha en bakgard som legger til rette for mennesker sa vel
som annet liv innenfor Ring 2. Var styreleder og leder av hagegruppen, Mai Amundsen,
deltok pa prisutdelingen pa Linderud gard og fikk tildelt pris av Oslos ordfarer Marianne
Borgen.

Vedlegg 1 Mav29 Arsrapport (1).pdf
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4 Ringgatens Byggeselskap Il AS

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av aksjeselskapets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om aksjeselskapets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fort mot egenkapital. Eventuelt avdrag
pa langsiktig gjeld (lan) er ikke tatt hensyn til.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN)

| lopet av 2023 ble det foretatt innbetalinger pa IN-ordningen. Innbetalingene ble brukt til &
nedbetale den enkeltes andel av aksjeselskapets fellesgjeld.

Innbetalt andel fellesgjeld fra eiere oker arsresultatet, men gker ikke disponible midler. Se
oversikt over disponible midler.

Kommentarer til aksjeselskapets arbeidskapital pr. 31.12.2023.
Arbeidskapitalen vises i balansen ved & trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
aksjeselskapets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 1 870 078,-.

Vedlegg 1 12 av 29 Arsrapport (1).pdf
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5 Ringgatens Byggeselskap Il AS

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsijettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Storre vedlikehold

| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 1 257 000,- til starre vedlikehold som blant
annet omfatter maling av oppgangene i selskapet, bytting av flere lamper i fellesarealene
og bytting av fire stakeluker pa& nedlgpsrar i bakgarden. Det er ikke behov for & gke
selskapets gjeld for & f& gjennomfart dette.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning pa 8 % for
renovasjon, 20,3 % for vann- og avlgp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten falger
egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg hgye ogsa i 2024, men antar at stramstatten
viderefares og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i
2023.

Forsikring

Premieendringen er en falge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Ringgatens
Byggeselskap Il AS.

Lan

Ringgatens Byggeselskap Il AS har lan i OBOS-Banken

For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.
Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester aksjeselskapet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Budsjettet er basert pa 5% gkning av felleskostnadene fra 01.01.24.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 13 av 29 Arsrapport (1).pdf
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Til generalforsamlingen i Ringgatens Byggeselskap Il AS

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Ringgatens Byggeselskap || AS som bestar av balanse per 31. desember
2023, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
selskapets finansielle stilling per 31. desember 2023, og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har 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. Qvrig
informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon om
arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave & 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 &rsregnskapet 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 &rsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som faglge 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 falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet. For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
VedlegRfatsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Rgyisgrforening og autorisert regnskapsfarerselskaprapport (1).pdf
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Oslo, 14. mars 2024
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor
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Ringgatens Byggeselskap Il AS

RINGGATENS BYGGESELSKAP Il AS
ORG.NR. 933 774 988, KUNDENR. 5531

DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader
Innkrevde felleskostnader
Andre inntekter

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024

1486 388 0 0 1597932
2 3321190 3808 712 4 121 000 3 312 068
3 2514 497 4 939 068 3 000 000 0

SUM DRIFTSINNTEKTER

7322075 8747 780 7 121 000 4 910 000

DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader
Styrehonorar
Avskrivninger
Revisjonshonorar
Andre honorarer
Forretningsfarerhonorar
Konsulenthonorar

Drift og vedlikehold
Forsikringer
Kommunale avgifter
Energi/fyring
TV-anlegg/bredband
Andre driftskostnader

4 -243098 -236238 -248500 -264 500
5 -140000 -120000 -140000 -147000
15 -69518 -69518 -60000 -60000
6 -47938 -14225 -6 000 -15000
0 -100 000 0 0

-122648 -117913 -122 000 -130 000

7 -108037 -75320 -40000 -10000
8 -208 083 -209 502 -357 000-1257 000
-271 006 -232 005 -246 000 -270 000

9 -5682342 -476658 -560500 -676 000
-312917 -428 085 -350 000 -300 000
-127 697 -119611 -132000 -132 000

10 -296 740 -257 495 -260 000 -288 500

SUM DRIFTSKOSTNADER

-2 530 023 -2 456 569-2 522 000-3 550 000

DRIFTSRESULTAT FQR IN:

Innbetalt andel fellesgjeld
DRIFTSRESULTAT

4792 052 6 291 211 4 599 000 1 360 000
681 942 0 0 0
5473 994 6 291 211 4 599 000 1 360 000

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter
Finanskostnader

11 31770 9316 0 0
12 -907 232 -484 949 -777 000 -921 000

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER

-875 463 -475 633 -777 000 -921 000

ARSRESULTAT

4598 531 5815 578 3 822 000 439 000

Overfaringer:
Til annen egenkapital

Vedlegg 1

4598 531 5815578
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8 Ringgatens Byggeselskap Il AS

RINGGATENS BYGGESELSKAP Il AS
ORG.NR. 933 774 988, KUNDENR. 5531

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 5806 469 5 806 469
Rehabilitering 14 22 484 851 21 232 548
Andre varige driftsmidler 15 407 925 477 443
SUM ANLEGGSMIDLER 28 699 245 27 516 461
OML@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 28 978 34 486
Andre kortsiktige fordringer 16 12 860 0
Driftskonto OBOS-banken 1191 981 214 580
Skattetrekkskonto OBOS-banken 7 849 8 997
Sparekonto OBOS-banken 1967 1915
Sparekonto OBOS-banken I 887 028 204 077
SUM OML@PSMIDLER 2130 664 464 055
SUM EIENDELER 30829 909 27 980 515
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Aksjekapital 17 183 700 175 300
Annen egenkapital 18 15146437 7677 342
SUM EGENKAPITAL 15330137 7 852 642
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 19 15239 183 19 556 397
SUM LANGSIKTIG GJELD 15239 183 19 556 397
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 95 341 527 656
Skyldige offentlige avgifter 20 14 604 15 575
Palapte renter 82 423 4 823
Palgpte avdrag 50 787 0
Annen kortsiktig gjeld 21 17 434 23 422
SUM KORTSIKTIG GJELD 260 589 571 476
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9 Ringgatens Byggeselskap Il AS

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 30 829 909 27 980 515
Pantstillelse 22 19 550 000 19 550 000
Garantiansvar 0 0

Oslo, 07.03.2024
Styret i Ringgatens Byggeselskap Il AS

Mai J Butters Amundsen/s/ Eirik Bergheim/s/ Sondre N. Gogstad/s/
Teo Hadzic/s/ Eva-charlotte A Mark/s/
NOTE: 1

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

FORDRINGER

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

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

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Aksjelaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
aksjelagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra aksjeeiere er behandlet etter
egenkapitallgsningen. Egenkapitallesningen innebaerer at individuelle nedbetalinger fra
aksjeeiernes side inntekifares i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fares
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra aksjeeiere gar direkte
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10 Ringgatens Byggeselskap Il AS

videre til aksjelagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke aksjelagets likviditet.
Nedbetalingene gir de aksjeeierne som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader.

De som har nedbetalt ekstraordinzert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i
pantobligasjonen som aksjelagets langiver har tinglyst pa eiendommen. Aksjelagets
beregnede forpliktelse overfor aksjeeiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital
fra IN, under noten for annen egenkapital.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 2715720
Vedlikeholdsfond 404 844
Internett 122 988
Lagerlokale 60 388
Bod 17 250
Kapitalkostnader pa IN-lan 814 761
Kapitalkostnader regulert pa& IN-1an 14 665
Kapitalkostnader IN lan 2 633 504
Kapitalkostnader regulert pa IN-1an 2 23 458
Overfgrt til kapitalkostnader -1 486 388
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3321190
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Nettinnbetalinger 600
Ngkler 1000
Innkrevd ifom utbygging 2497177
Utleie 15720
SUM ANDRE INNTEKTER 2514 497
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineaer lgnn, fast ansatte -161 038
Overtid -9 882
Palgpte feriepenger -17 434
Arbeidsgiveravgift -46 844
Pensjonskostnader innskudd -3 857
Yrkesskadeforsikring -1 761
Arbeidskleer -2 283
SUM PERSONALKOSTNADER -243 098

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt under 0,75 arsverk i selskapet gjennom aret.
Selskapet er ikke pliktig til & ha tjienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste-
pensjon.

NOTE: 5
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11 Ringgatens Byggeselskap Il AS

STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 140 000.
I tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 4 424, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 47 938.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -75 974
Takst og Befaringssenteret AS -32 063
SUM KONSULENTHONORAR -108 037
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Aktivering i prosjektet (overfgring rehabilitering) 1252 303
HGZ Arkitektur AS -19 938
Apeland AS -77 600
WSP Norge AS -4 500
Plan og bygningsetaten, Oslo kommune -1 200
Bing Hodneland advokatselskap AS (vedr loftsareal) -101 851
Haavaldsen Asfalt AS -94 000
Oslo Entreprengr Bedrift AS -867 717
Elektro Nettverkservice AS -75 378
Elektriker Gruppen AS -10120
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD 0
Drift/vedlikehold bygninger -35 532
Drift/vedlikehold VVS -3878
Drift/vedlikehold elektro -75 408
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -44 826
Drift/vedlikehold heisanlegg -16 860
Drift/vedlikehold brannsikring -22 733
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -6 901
Kostnader dugnader -1 945
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -208 083

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

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -381 629

Feieavgift -9 435

Renovasjonsavgift -191 278

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -582 342
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Ringgatens Byggeselskap Il AS

NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -1 600
Container -17 106
Skadedyrarbeid/soppkontroll -32 079
Diverse leiekostnader/leasing -3 485
Driftsmateriell -1875
Vakthold -5 450
Renhold ved firmaer -167 716
Sngrydding -13125
Andre fremmede tjenester -40 948
Trykksaker -272
Andre kostnader tillitsvalgte -4 424
Andre kontorkostnader -651
Porto -100
Vedlikehold biler/maskiner osv. -289
Kontingenter -2 900
Bank- og kortgebyr -2 495
Velferdskostnader -2 225
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -296 740
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 5981
Renter av sparekonto i OBOS-banken 8 207
Andre renteinntekter 17 582
SUM FINANSINNTEKTER 31770
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -337 482
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -55 860
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -513 634
Renter pa leverandgrgjeld -256
SUM FINANSKOSTNADER -907 232
NOTE: 13

BYGNINGER

Saldo 1.1 998 069
Balkonger tilgang 2012, 50 stk 4 808 400
SUM BYGNINGER 5 806 469

Tomten er kjopt.
Gnr.227/bnr.21,22,23,77 og 79.

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

giennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.
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NOTE: 14
REHABILITERING BAKGARD

Ringgatens Byggeselskap Il AS

Haavaldsen Asfalt AS 94 000
Braathen Landskapsentreprengr AS 483 430
SUM REHABILITERING BAKGARD 577 430
REHABILITERING LOFT/TAK
HGZ Arkitektur AS 90 513
Apeland AS 1061 400
Christiania Rarleggerbedrift Vest AS 32122
WSP Norge AS 396 000
Plan og bygningsetaten, Oslo kommune 55317
Arkitektkontoret Lene Frank a/s 52 977
Bing Hodneland advokatselskap AS (vedr loftsareal) 124 540
Oslo Entreprengr Bedrift AS 19 960 577
Elektro Nettverkservice AS 75 378
Elektriker Gruppen AS 58 599
SUM REHABILITERING LOFT/TAK 21 907 421
SUM REHABILITERING TOTALT 22 484 851
NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Alarmanlegg
Kostpris 850 713
Avskrevet tidligere -430 081
Avskrevet i ar -56 714
363918
Tarketrommel
Kostpris 26 350
Avskrevet tidligere -19 982
Avskrevet i ar -2 635
3733
Tarketrommel 2
Tilgang 2017 20 938
Avskrevet tidligere -11 342
Avskrevet i ar -2 094
7 502
Tilgang 2017 38 875
Avskrevet tidligere -21 060
Avskrevet i ar -3 888
13 927
Grill
Tilgang 2018 41 875
Avskrevet tidligere -18 842
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14 Ringgatens Byggeselskap Il AS

Avskrevet i ar -4 187

18 846
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 407 925
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -69 518
NOTE: 16
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Feilkonto felleskostnader 2059
Avregningskonto 10 801
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 12 860
NOTE: 17
AKSJEKAPITAL
Aksjekapitalen er pa kr 183 700,-
fordelt pa 1 837 aksjer a kr 100.
Styremedlemmer som 0gsa er leieboere eier aksjer pa lik linje med gvrige beboere.
NOTE: 18
ANNEN EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital uten kapitalutvidelse 11 713 687
Kapitalutvidelse ifb. salg av loftsareal 2 870 564
Opptjent egenkapital 14 584 251
Egenkapital fra IN tidligere ar 0
Egenkapital fra IN 2023 681 942
Reduksjon EK fra IN -119 756
SUM ANNEN EGENKAPITAL 15 146 437
Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordineert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres
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15 Ringgatens Byggeselskap Il AS

i samme takt som pantelanet nedbetales.

NOTE: 19

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-banken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,20 %. Lagpetiden er 1 ar.

Opprinnelig 2022 -3 000 000
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i ar 3 000 000

OBOS-banken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se

note 1.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 6,15 %. Lagpetiden er 17 ar.

Opprinnelig 2016 -9 955 000

Nedbetalt tidligere, ordinsere avdrag 3 266 988

Nedbetalt i ar, ordinzere avdrag 491 944

Nedbetalt tidligere, IN 0

Nedbetalt i ar, IN 278 531
-5917 537

OBOS-banken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se
note 1.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 6,15 %. Lagpetiden er 30 ar.

-10 000
Opprinnelig 2022 000
Nedbetalt tidligere, ordineere avdrag 131 615
Nedbetalt i ar, ordinzere avdrag 143 328
Nedbetalt tidligere, IN 0
Nedbetalt i ar, IN 403 411

-9 321 646

., -15 239
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN 183

NOTE: 20

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk -7 849
Skyldig arbeidsgiveravgift -6 755
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -14 604

NOTE: 21

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Feriepenger -17 434
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -17 434
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16 Ringgatens Byggeselskap Il AS

NOTE: 23
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er falgende sikret ved pant:
15239
Pantelan 183
Palagpte avdrag 50 787
Beregnede IN-forpliktelser 562 186
15 852
TOTALT 156
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 fglgende bokfarte verdi:
Bygninger 5 806 469
TOTALT 5 806 469
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Annen informasjon om aksjeselskapet

Forsikring

Aksjeselskapets eiendommer er forsikret i TRYG FORSIKRING med polisenummer
6597951. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.
Oppstar det skade i leiligheten, skal aksjonaer sarge for & begrense skadeomfanget mest
mulig og prove & kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i
OBOS Eiendomsforvaltning AS pé telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og sarger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om aksjeselskapets forsikring brukes, kan aksjonaer belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor aksjoneers ansvar.
Den enkelte aksjonzer ma selv sagrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Aksjeselskapet har lagt til rette for individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning). Dette
gir aksjeeier adgang til & innbetale sin del av fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at
aksjeeier har inngatt en egen avtale med aksjeselskapet.

Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning via epost oef@obos.no vil aksjeeier fa
informasjon om avtalens betingelser og priser. Innbetaling kan foretas to ganger pr. ar ved
terminforfall 30.03 og 30.09 pa aksjeselskapets felleslan. Aksjeeier ma ta kontakt med
OBOS minimum en maned far terminforfall for opprettelse av avtale. Innbetalingen ma
veere kreditert OBOS’ klientkonto senest 10 dager fgr terminforfall. Dersom fristen ikke
overholdes vil nedbetaling ikke kunne foretas, og belgpet blir returnert aksjeeier.
Minimumsbelgpet for innbetaling er kr 60 000 pr. gang. Aksjeeier vil da fa redusert sine
kapitalutgifter (andel renter og avdrag) som kreves inn sammen med felleskostnadene.

Garantert betaling av felleskostnader

Aksjeselskapet har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av
felleskostnader. OBOS Factoring AS garanterer for overfarsel til aksjeselskapet hver
maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av
felleskostnader.

Storre vedlikehold og rehabilitering

2023
Asfaltering av indre bakgérd.

2022

Takrehabilitering, nye nedlgp og renner, samt murt om piper over tak.
Fasaderehabilitering og maling av vindus- og darkarmer utvendig.

Ogsa montert issmelteanlegg i form av varmebrett pa takrenner.

Delvis utbygging av loft der syv leiligheter fikk bygge ut loftet over eksisterende areal.
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2021

Byttet pulverapparater i fellesarealer og leiligheter — de nye er av merket Nordic.
Bygget nye sykkelhus med toetasjers stativ i indre bakgard.

Lagt nye betongheller, sadd ny plen og etablert nye plantefelt pa nedre del av indre
bakgard.

2020

Bytte av overvannsledninger og drenering i indre bakgard. 15 nye boder ble bygget i
kjellerne.

2019
Ny lekeplass med bordtennisbord.

2018

Kijellere, fellesrom i kjelleren og boder ble malt.

Resterende brannbalkonger ble revet og sarene i pussen reparert.
Uteomradene ble oppgradert med ny grill, dyrkekasser, frukttreer og baerbusker.

2017

Elektriske oppgraderinger i sikringsskap for leiligheter, vaskerier og fellesstram.
Byttet til automatsikringer og montert overspenningsvern.

Belysning i fellesarealer: byttet til LED lamper med bevegelsessensor.

2016

Piperehabilitering.

Nye postkasser i alle oppganger.
Installasjon av fibernett.

2015

Installert seriekoblet brannvarslingsanlegg i alle leiligheter og i fellesarealer med
overfgring til vaktselskap.

Bygget balkonger i Deelenenggata 11 E.

2014
Totalrenovering av fellesarealer, inkludert el-anlegg og TV-kabler i Daelenenggata
11A.

2013
Bygget balkonger over portalen.
Nye dgrtelefoner i alle leilighetene.

2011

Bygget balkonger.

Alle vinduer mot indre og ytre bakgard byttet.

Alle leiligheter har fatt montert rgykvarsler med 10 ars batteri, pulverslukker og
brannteppe.

Montert seriekoblet rgykvarslere i fellesarealer, og brannslukningsapparater ble
plassert ut.

2010
Alle vinduer i fasade mot Christian Michelsensgate og Daelenenggata byttet

Vedlegg 1 27 av 29 Arsrapport (1).pdf
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Deltagelse pa arsmate 2024

Arsmotet avholdes 17.04.24
Selskapsnummer: 5531 Selskapsnavn: Ringgatens Byggeselskap Il AS

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt
Eier kan mote ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

28 av 29
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan f8
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Husordensregler for
Ringgatens Byggeselskap Il AS

Vedtatt pa ordinzer generalforsamling 13. mai 2019.
Endret pa ekstraordinzert drsmate 2. juli 2020.
Endret pa ordineert arsmote 05. april 2022

Beboere plikter a falge husordensreglene og er samtidig ansvarlig for at de
overholdes av eventuelle leietakere og gjester. Husk at en lojal oppfelging av reglene fra den
enkeltes side er et helt vesentlig bidrag til vart gode bomiljg.

Generelt

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate
veere til skade eller ulempe for andre aksjeeiere eller brukere av eiendommen, jf.
borettslagsloven § 5-11. Aksjeeier er ansvarlig for at ordensreglene blir overholdt av hans
husstand og andre som han har gitt adgang til eiendommen.

Ro og orden

Beboerne plikter & holde ro og orden og & vise hensyn til sine naboer og gvrige
beboere. Mellom klokken 23.00 og 07.00 skal det vaere mulig & sove for de som
gnsker det, ogsa i helgene.

Steyende arbeid, eller bruk av steyende verktay, skal ikke forekomme etter klokken
20 pa hverdager, kun mellom klokken 10 og 18 pa lerdager, og aldri pa sendager og
helligdager.

Orden i fellesarealene

Inngangsdarer, lofts- og kjellerdgrer samt darer til sgppelrom skal holdes last. Lufting
fra leilighetene skal ikke gjgres ut i oppgangene.

Barn skal ikke leke i oppgangene. Det henstilles for gvrig til alle beboere a opptre sa
hensynsfullt som mulig i oppgangene og andre fellesarealer.

Trappeoppgangene skal til enhver tid holdes ryddig. Seppelposer, sko og andre
gjenstander skal ikke bli stdende utenfor egen inngangsdar.

Det er ikke tillatt & hensette mgbler, sykler og andre gjenstander i trappeoppgangene
eller andre fellesarealer av hensyn til brannsikkerheten. Trappeoppganger og andre
ragmningsveier skal holdes frie for hindringer som begrenser fremkommeligheten.
Gjenstander som blir hensatt i fellesarealene, vil bli fijernet uten varsel

Beboeren star ansvarlig for & utbedre eller pakoste utbedring av skade forarsaket
pga. flytting eller andre tjenester som beboeren har bestilt, uavhengig av hvem som
har forarsaket skaden.

Oppdager man innbrudd i bodene, plikter man & melde fra til styret. | tillegg ma hver
fornzermet part selv anmelde innbrudd til politiet. Styret har ikke fullmakt til a gjore
dette.

Meld fra til styret dersom du oppdager lekkasjer, feil eller andre uregelmessigheter i
fellesarealene.



Utearealene

Beboere plikter & vise hensyn til andre ved bruk av utearealene, og & behandle
planter og installasjoner med forsiktighet.

Ballspill skal forega pa nederste del av gressplenen i ytre gard. Baller skal ikke
sparkes mot bygningene, dyrkekassene eller blomsterbedene.

Det er ikke tillatt & kaste sneiper eller snus pa selskapets utearealer.

Grilling er tillatt, men ikke bruk engangsgriller pa gressplenene. Beboere kan bruke
den oppmurte grillen mellom sgppelhusene i ytre gard. lkke kast varmt kull i
sgppelkassene. La dette sta og kjale seg ned. Beboere ma selv rydde vekk sappel
og matrester sa dette ikke tiltrekker rotter.

Festing og utendgrs selskap skal ta hensyn til naboer.

Det er bandtvang for hunder i begge bakgardene.

Dyrehold i selskapet skal ikke veere til ulempe for andre brukere av eiendommen.
Plenene i bakgardene skal ikke brukes til toalettbesgk for de firbente. Bruk
hundepose om hunden ikke kan vente.

Foring av fugler er ikke tillatt pa gardsplassen.

Avfallshandtering

Avfallshandteringen bygger pa at alle kildesorterer, altsa sarger for gjenbruk av det
en kan, resirkulering og sikker avhending av resten.

Seppelhusene skal benyttes til vanlig husholdningsavfall. Papp og papir skal kastes i
egne beholdere i sappelhusene. Pappesker skal flatpakkes/deles opp far de kastes.
Nettsiden (ringgaten2.no) og oppslag pa sgppelhusene gir informasjon om
innsamlingspunkt for en rekke materialer som kan leveres pa steder i neeromradet:
glass og metallemballasje, brukte paerer, batterier, andre elektroniske artikler,
legemidler og kleer. Spesialavfall ma leveres pa miljgstasjon.

Nar det gjelder starre gjenstander som mgbler, avfall etter oppussing o.l., er det
beboers eget ansvar a sarge for bortkjering. Selskapet leier normalt inn en kontainer
e.l. i forbindelse med dugnad pa varen.

Brannsikkerhet

Pulverapparat og fastmonterte rgykvarslere er selskapets eiendom, og skal fglge
leilighet ved salg og/eller fremleie. Selskapet er ansvarlig for kontroll og utskifting av
selskapets utstyr i henhold til gjeldende regelverk.

Raykvarsleren i leiligheten ma aldri skrus ut. Den bar ogsa beskyttes mot stav og
fine partikler under oppussing.

Beboere bes gjore seg kient med hvordan avstillingspanelet i leiligheten fungerer og
ha instruksjonskortet godt synlig i naerheten av dette. Spar styret om du ansker
veiledning eller trenger nytt instruksjonskort.

Se oppslag i oppgangen for informasjon om oppmeatested ved brann, og gjer deg
kjent med rutinen som gjelder brannvarslingsanlegget.

Selskapet har apnet for at beboere kan installere strgamuttak i kjellerbod tilknyttet
egen strammaler. Det er primeert tenkt at dette kan brukes til kjgleskap og/eller
fryseboks/fryseskap. Lading av mindre elektriske apparater kan utfares under tilsyn.
Grunnet brannfare skal ikke stremuttak benyttes til & lade batterier til elsykler,
elsparkesykler og lignende. Det er ogsa forbudt med bruk av skjateledninger til
langvarig bruk.
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Ventilasjon og vifter

Kijgkkenvifter i selskapet skal ha kullfilter.

Det er ikke tillatt & koble kjgkkenvifte eller baderomsvifte til felles luftekanal, bade pa
grunn av brannfare og fordi det forstyrrer balansen i ventilasjonen i andre leiligheter.
Matos fra kjgkkenvifter kan veere til stor sjenanse for dine nsermeste naboer.

Det er ikke tillatt & fare utblas fra kjgkkenvifte ut gjennom ventil i yttervegg, med
mindre man bor i gverste etasje.

Tarking av tay i leilighetene kan fare til fukiskader. Ikke tark kleer i leiligheten uten &
sgrge for god ventilasjon. Bruk gjerne tarketromlene p& vaskeriene og tarkeloft der
det er tilgjengelig.

Det er viktig at boligen til enhver tid har god ventilering gjennom ventiler i yttervegg,
ventiler over vinduene, samt gjennom ventiler pa bad og kjgkken.

Husdyr

Husdyrhold er tillatt, men skal ikke sjenere naboer p& noen méate. Se for gvrig
punktet om utearealer for regler om lufting av hund.
Det er ikke tillatt & la hunder sta & gje pa balkongene.

Ringeklokke- og postkasseskilt

Det er eiers ansvar & pase at det alltid er korrekte skilter pa ringeklokken og
postkassen, enten eier selv bruker leiligheten eller denne fremleies.
Postkasseskiltene skal veere hvite med svart skrift, og postkassene vare bruker
standardformat 58 x 94 mm. Skiltene skal ha store bokstaver. Pa skiltet er det plass
til 5 linjer med 17 tegn i hver linje.

Styret lager og monterer ringeklokkeskilt. Klistrelapper og annen merking pa
ringeklokkeskilt og postkasser vil fiernes uten varsel.

Vaskerom

Vaskerom skal benyttes etter vaskelisten.

Se forgvrig regler for bruk av vaskeriene som henger pa dgrene.

Forlat vaskeriene i den stand du selv gnsker a finne dem.

La daren til vaskemaskinen sta apen nar du er ferdig med & vaske sa trommelen far
torket.

Feil og mangler ved vaskeriene meldes til styret.

Balkonger

Balkongskjerming (duker, levegger, espalierer og lignende) skal veere i trad med
selskapets regler. Reglene er tilgjengelige pa selskapets nettside.

Alle slike innretninger ma festes stramt og sikkert pa innsiden av rekkverket pa en
slik mate at de ikke blafrer og braker ved mye vind.

Beboere som gnsker & montere markise ma farst innhente skriftlig samtykke fra
selskapets styre. Det er kun beboere som har balkong i gverste etasje som kan sette
opp markise.

Balkongen skal ikke brukes som lagringsplass for sgppel og lignende.

Det er strengt forbudt & kaste sneiper eller annet fra balkongene.



» Det er kun tillatt & bruke elektrisk grill p& balkongene, og ma skje slik at det ikke er til
sjenanse for de gvrige beboerne.

» Beboere har ansvar for & sgrge for at blomsterpotter, parasoller og andre
gjenstander ikke plasseres der de kan falle ned. Lase blomsterpotter ma hektes pa
innsiden av balkongen, og sikres godt, med mindre balkongen er neermest
bakkeplan.

= Det er utarbeidet en balkonginstruks som ligger tilgjengelig pa selskapets nettside.
Beboere bes om & falge denne.

Utleie

= Det ma sgkes om tillatelse fra styret for & overlate bruken av boligen til andre i
henhold til vedtekten 3-2.

= For korttidsutleie, se vedtektenes punkt 3-2 (3).

= Utleie krever uttrykkelig tillatelse fra boligselskapet ved styret. Nar styret har godkjent
utleie skal et eget skjema sendes til OBOS med opplysninger om leietaker(e).
Skjemaet fas ved henvendelse til OBOS. Styret og OBOS skal ogsa ha melding nar
utleien opphgrer.

= Aksjeeier ma betale et gebyr for forretningsfarers administrasjon av sgknaden og
oppdatering av beboerinformasjon. Bytte av leietaker innenfor godkjent utleieperiode
krever ny sgknad til forretningsfarer.

Parkering

= Parkering av biler pa selskapets omrade er i utgangspunktet ikke tillatt, men av- og
palessing kan utfares.

= Ved behov for parkering i bakgarden, ta kontakt med styret for & fa
parkeringstillatelse. Slike tillatelser gis bare i spesielle tilfeller.

= Overtredelse av parkeringsreglene medfgrer borttauing uten forvarsel for eiers risiko
0g regning.

Motorsykler, mopeder og scootere

= Det er ikke tillatt & kjare eller starte motorsykler, mopeder eller scootere i indre gard.

= Motorsykler, mopeder og scootere skal startes i ytre gard.

= Motorsykler, mopeder eller scootere skal ikke kjgres pa selskapets eiendom i det
hele tatt mellom klokka 23:00 og 07:00.

Endring av ordensregler

Endring besluttes av generalforsamlingen med alminnelig flertall.
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Regler for balkongskjerming i Ringgatens Byggeselskap Il AS

Vedtatt pa generalforsamling 02.07.2020.

Skjerming pa kortsidene
Falgende lgsninger er tillatt
a. Uttrekkbar eller fastmontert skjerm i tekstil
b. Espalier
c. Pil- eller bambusmatte
d. Pleksiglass eller glass (kun indre gard)
Maksimumhgyde for alternativ a, b, ¢ er 160 cm. For alternativ d gjelder egne
bestemmelser, se nedenfor.

Tekstilskjermene ma folge fargebestemmelsene for balkongduker. Disse
avhenger av hvilken gard balkongen er i. Se punkt 2.

Espalierene og pil- eller bambusmattene ma veere sorte eller markebrune. Med
markebrun menes minst like mgrk som utemgbelserien Applaré fra Ikea.

Skjerm i pleksiglass/glass skal i best mulig grad etterligne skilleveggene pa de
doble balkongene i indre gard. Selskapet har fatt priser pa slike skjermer fra
Altiglass, men andre leverandgrer kan brukes. Absolutte krav er at skjermene
har:

glatt overflate uten tekstur

opal/frostet finish

sort metallramme rundt alle kanter

dimensjonene skal vaere lik skjermene mellom de doble balkongene (se
tegning pa selskapets nettside eller kontakt styret for mal)

Balkongduk

Pa langsiden av balkongen er det kun tillatt med balkongduk. Balkongduken kan
ogsa dekke kortsidene. Det er to fargealternativer i hver gard.

Ytre gard: Sort eller Sandatex nr. 84 (rustrgd)

Indre gard: Sort eller Sandatex nr. 15-93 (lys beige)

Den sorte balkongduken kan kjgpes hvor som helst s& lenge den er helt sort og
oppfyller kravene ellers. Det andre fargealternativet ma derimot vaere ngyaktig
den oppgitte fargen, og ma dermed kjgpes av en forhandler som benytter
tekstiler fra Sandatex. Selskapet har inngatt avtale med Scandic Markiser om
levering av balkongduker, men andre forhandlere kan benyttes.

Balkongduken skal ikke veere hgyere enn 87 cm. Den skal na opp til den
vannrette stangen under rekkverket der blomsterkassene er montert. Duken skal
monteres pa innsiden av balkongrekkverket.



3. Markise
Beboere som gnsker markise ma farst innhente skriftlig samtykke fra styret. Det
er kun balkonger i gverste etasje som kan ha markise.

Fargene som tillates her er Sandatex nr. 84 (rustrad) i ytre gard og nr. 15-93 (lys
beige) i indre gard. Svarte markiser tillates ikke. Scandic Markiser er selskapets
leverandar av markiser. Markisen bestilles fra Scandic Markiser.

Det er ikke tillatt & velge andre farger og/eller lasninger enn det som er
beskrevet her. Blir dette gjort ma beboer selv pakoste a fa disse fjernet.
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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 sarskilt 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
gjenvaerende 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 hengel3s, skal 13s 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 .
voKaielp ved bollgigopet og 1> Arfremover 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 hdndverkertienester

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 ensker det.

((% i . @O (% : 2

Reftt skal veere reft. For alle.

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde r&d 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 stgrste 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 ogsd fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn ndr 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 veere 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 nd vil f& 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 ftilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller spersmdl 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 l@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 boligkjeper 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), kispesum,
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.

(€3]

o

©
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

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

Etter at handel har kommet i stand, eller
dersom en budrunde avsluttes uten at
handel er kommet i stand, kan en budgiver
kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bor 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: Christian Michelsens gate 10 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0568 OSLO Saksbehandler: Lars Berge
Telefon: 489 92 004
Oppdragsnummer: E-post: lars.berge@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 nér 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



