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E-post martine.ostdahl@aktiv.no
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Soverom:
Antall rom:
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Sars' gate 31A

Kr 4 250 000,
Kr 152 372,-
Kr14193-
Kr4 416 565,
Kr 4 628-
An-Khang Vu

Aksjeleilighet
Aksje

1938

37/42 kvm
11483 m?

0
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Gnr. 229, bnr. 124

1002250190

EN SJELDEN
PERLE!

Velkommen til en helt spesiell leilighet for deg som vil ha
det gjennomfgrt, annerledes og spektakulaert. Her bor du
midt i byen - men med en ro og utsikt som minner mer om
en grgnn oase.

Leiligheten er arkitekttegnet i meget hgy 1.etg med gjennomtenkte
I@sninger, apen planlgsning og store vindusflater som slipper inn
rikelig med dagslys. Den romslige balkongen blir en forlengelse av
stuen i sommerhalvaret, og byr pa utsikt mot vakre Botanisk hage.
Gulvene er i eksklusivt Dinesen Douglas gran — heltregulv fra
Danmark, kjent for sine brede plank og rene uttrykk. Lekkert kjgkken
med fronter i varm bambus og integrerte hvitevarer som glir sgmlgst
inn i designet.Her vil du fgle deg hjemme pa et gyeblikk.

Dette er et hjem for deg som verdsetter kvalitet, ro og det lille ekstral
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INTERVJU MED SELGER

Nar kjgpte du eiendommen?

Leiligheten ble kjgpt i juni 2020.

Hva var avgjgrende for valget ditt?

Beliggenheten hadde mye 3 si, men fgrst og fremst
var det selve leiligheten og atmosfaeren jeg falt for.

Sars' gate 31A

Hvorfor skal du flytte?
Flytter sammen med kjeeresten litt oppi gata.

Hva har du likt spesielt godt med boligen og
kommer til & savne mest?

Det er s mye jeg kommer til & savne med
leiligheten. Den rolige og private atmosfzeren. Det &
komme hjem til sin egen oase midt i byen. Man far
umiddelbart hvilepuls nar man gar inn dgra. Den
grenne veggen av traer mot Botanisk hage. A sitte
pa den lune balkongen som er som en utvidet stue
store deler av aret. Behagelige materialvalg i
leiligheten som skaper en harmonisk helhet, spesielt
gulvet og biritapeten.

Hvordan er naboene?

Nabolaget er mangfoldig, stille og rolig. Folk bryr
seg om der de bor. De fleste har bodd her i flere ar
og det er sjeldne utskiftninger. En fin blanding av
eldre og litt yngre eldre. Folk sier alltid hei il
hverandre nar man mgtes ute eller i oppgangen, og
man holder alltid opp dgra hvis noen har litt for mye
a beere pa.

Hva har stremforbruket vaert sommer og vinter
(KWH)?

Sveert lavt forbruk pa strgm. Oppvarming og
varmtvann er inkludert i fellesutgiftene, sa det er kun
matlaging man bruker strgm pa. | tillegg er
leiligheten godt isolert med relativt nytt vindu og
balkongdgr, noe som gjgr at inneklimaet ogsa er
veldig stabilt.
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Hva har du likt best med omradet?

Sentral beliggenhet, men likevel avsidesliggende.
Kollektivtilbud rett utenfor dgra, samt Grunerlgkka i
umiddelbar naerhet. Favorittrestauranten Szechuan
Chengdu er rett borti gata. Tgyenparken med det
nyapnede Tgyenbadet og Botanisk Hage som
naermeste nabo.

Hvordan er solforholdene i og rundt boligen?
Man har har sol fra formiddagen og utover
ettermiddagen.

Vinter - var - sommer og hgst. Hvordan er de ulike
arstidene i boligen og omradet?

Med utsyn mot Botanisk hage fgler man virkelig at
man lever med arstidene. Inneklima og temperatur
er stabilt gjennom aret, aldri for kaldt eller for varmt.

Til slutt - beskriv boligen med tre ord!
Lun - unik - fet

Sars' gate 31A
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Velkommen inn!



ET EKSKLUSIVT HIEM

Arkitekttegnet bolig med apne flater og somlgse overganger. Et hjem som foles bade
stort og harmonisk. Her er alle detaljer godt gjennomtenkt og en sveaert praktisk
planlgsning med god arealfordeling.

Lys og luftig stue med god plass til sofagruppe og tv-benk. Veggene er handlaget i
norsk
stratapet fra Biri, her bringes litt av naturens ro og mykhet inn i hverdagen.

Boligen har eksklusive Dinesen heltregulv i Douglas gran fra Danmark. Dette gir et
tidlost og luksuriost uttrykk hvor gulvet strekker seg over hele boligen uten skjoter.
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SOLRIK BALKONG

Denne overbygde og romslige balkongen vender rett mot frodige Botanisk hage - her
far du gronne omgivelser, fuglekvitter og solrike stunder, helt uten a forlate hjemmet.

Storrelsen pa 8,4 kvm gir deg varierte mobleringsmuligheter. En sydvendt balkong for
bade gronne fingre og sosiale sammenkomster, god plass til bade planter, sittegruppe
og lange kvelder med venner.

Sars'gate 31A 15
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Stilrent kjokken
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KJOKKEN

Et nydelig kjokken med gjennomtenkt helhet og varige materialer. Snekkerbygd med
fronter i bambus, somlgse overganger og skjulte hvitevarer. Her glir kjokkenet inn i
rommet som et interior, ikke bare en funksjon.

Skapstammer fra Kvik kjokken og benkeplate overflatebehandlet med voks. Komfyr med
induksjons platetopp, oppvaskmaskin og to kjoleskuffer under benk er integrert i
innredningen.

Her blir virkelig matlaging en glede og du kan enkelt underholde gjestene mens maten
tilberedes.

777778

7,

A/ T777§
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Spisebordet ligger ved kjokkenet, et
samlingspunkt for hverdagsmaltider,
lange frokoster og gode samtaler.
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i SOVEALKOVE

Smart sovealkove (plass til 140m madrass) med underskuffer som fungerer som
| nattbord og oppbevaring - praktisk, plasseffektivt og giennomfort i uttrykket.

Gardinene kan trekkes igjen nar det er tid for hvile. | hjornet er det plassert en klesstang
som gir gode muligheter for oppbevaring.

snpyneq

snoynog
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Like innenfor inngangsdoren finner du
en praktisk innvendig bod, ideell for
oppbevaring av yttertpy og sko.
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BADEROM

—

Badet ble rehabilitert i 2006 i regi av aksjeselskapet. Badet er utstyrt med
helstopt, plassbygget betong benkeplate med integrert servant, veggmontert
speil, klosett, svingbare dusjvegger og opplegg for vaskemaskin.
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Lys og innbydende entré som onsker deg velkommen inn i boligen.
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Plantegning

1. etasje

Sars” gate 31A
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Tegningen er en skisse. Awik fra oppsatte mal kan forekomme.
Uggf:n o Pl A.Ronning. TmmNursk Tukst, Tj;f995 1 869 a kt IV.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Et hjem er mer verdt
enn et hus, og et hus
er mer enn bare vegger.

‘Det er et sted for a skape gode minner preget av trivsel,
omsorg og trygghet.

\ ' \ _For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det

\ xf:&»qgturlig a engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for

.\".

R \ ‘Wbarn et trygt og godt hjem.

'(‘

or hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til
-barnebyers arbeid.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i:37 m?

BRA -e: 5 m?

BRA totalt: 42 m?
TBA: 8 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 37 m?

BRA-e: 5 m2 Bod i kjeller og pa loft. Bod i
underetasje pa ca 2,4 kvm og en loftsbod pa ca 6,6
kvm gulvareal.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
8 m? Balkong.

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Felles vaskeri.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Dagens bruk er i samsvar med godkjente
byggetegninger datert 06.11.1939, bortsett fra at
balkonger er oppfert i senere tid, samt at lettvegger
mellom opprinnelig kjgkken, stue og entre er
demontert. Bruksendringen ved demontering av
lettvegger er ikke sgknadspliktig hos kommunen.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
11483 m?

Sars' gate 31A

Beliggenhet

Leiligheten har sentral beliggenhet rett ved Botanisk
Hage, i bydel Griinerlgkka, med gangavstand til
Toyen, Grgnland, Carl Berner, sentrum m.m. Garden
ligger rett ved Ola Narr og T@gyenparken som er
attraktive rekreasjonsomrader i bydelen. Dette er et
trivelig og populzert boligomrade i selve hjertet av
Oslo og med alle ngdvendigheter rett utenfor dgren.
Her har du neerhet til alt av kulturelle begivenheter,
parker, hyggelige restauranter og utesteder.

Grunerlgkka er en av de mest populaere og attraktive
bydelene i Oslo og omradet er mest kjent for sitt
pulserende uteliv, hyggelige gate caféer, markeder
og sma nisjeforretninger.

Flere matforretninger finnes rett i naerheten, som
Rema 1000, Kiwi og flere spndagséapne kolonialer.
Noen fa minutter unna finner du dessuten flere av
omradets mest populaere spisesteder som italiensk
pa Trattoria Popolare, himmelsk pizza pa Villa
Paradiso, spicy meksikansk pa Tijuana, trendy tapas
pa Delicatessen, eller hva med en gourmetburger pa
Meat ST eller Munchies.

Populeere utesteder er blant annet Ryes,
Parkteateret, Nedre Lgkka Cocktailbar og
Schouskjelleren Mikrobryggeri.

Det finnes flere parker og rekreasjonsomrader i
naerheten med Botanisk hage (som ligger rett
utenfor dgren), Birkelunden, Olaf Ryes plass,
Sofienbergparken, Kubaparken og Griinerhagen. Her
kan man gjgre alt fra @ ga pa loppemarked, besgke
Bondens marked, ha piknik, leke, ake, sole seg eller
bare slappe av.

Toyen ligger ogsa et steinkast unna leiligheten og
har virkelig fatt et Igft de siste drene med nye, trendy
steder som Postkontoret og Nord. Tgyenbadet med
olympisk- og utebasseng ligger ogsa her. |
Teyenparken arrangeres @yafestivalen hvor norske
og store, internasjonale artister inntar scenen.
Naturhistorisk museum ligger ogsa rett ved
leiligheten. For de tur- og treningsglade finnes
fantastiske turstier langs Akerselva ned mot byen
eller opp mot Maridalsvannet. Flere treningssentre
finnes ogsa i neerheten. Det er kort vei til sentrum og
Bjgrvika hvor man kan besgke Operaen eller ta en
tur til den flotte badeplassen pa Segrenga.

Godt tilbud av offentlig transport med bade trikker
(nr.17,11,12 og 13) og busser (nr. 20, 30 og 31) rett
i neerheten. Flere av bussene gar hele natten.
Leiligheten ligger dessuten ca. 10 min gange fra
sentrum og det er lett & ta seg til
sentralbanestasjonen med bade t-bane, flytog- og
gvrige bussforbindelser. Kort vei til t-bane pa Tayen,
Carl Berner og Grgnland.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i
omradet.

Bygningssakkyndig
Pal Andreas Rgnning

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Leiligheten fremstar som godt vedlikeholdt.
Leiligheten ble omfattende pusset opp i 2012.
Blokken er oppfgrt med betong grunnmur og stgpte
kjellergulv. Murkonstruksjon som er pusset og malt.
Dekker/etasjeskillere i armert betong.
Saltakkonstruksjon i murverk tekket med takstein.
Taket er ikke besiktiget pa befaringsdag. Blokken
fremstar som godt vedlikehold. Heis, montert ny i
2015. 3-lags isolerglass vindu fra 2019. 3-lags
isolerglass vinduer fra 2019 i skyvedgr til balkong.
Dgr mot fellesareal er brann- og lydklassifisert (B30
og dB40) med kikkhull.

Standard

GULV OG VEGGER

Boligen har gulv fra Dinesen Douglas Gran heltregulv
fra Danmark. Heltre, gran tregulv er montert nytt i
2012 og har ikke skjgter i lengderetning. Fliser i bad.
Norsk stratapet - handlaget pa deler av veggene i
boligen. Fliser og antatt bambusspiler i bad. Malt
mur i garderoberom. Malt mur og kryssfinerplater i
entre. Mur og malt mur i apent kjgkken. Mur, malt
mur og stratapet i stue med alkove. Takhgyden i
stue er malt til ca. 2,56 m.

BALKONG

Overbygget, sydvendt balkong pa ca 8,4 kvm.
Balkongen er oppfgrt med galvanisert baeresystem,
oppforet tregulv med underliggende gulv av
galvaniserte profil plater.

KJOKKEN

Kjokkeninnredningen er oppfgrt med bambus
dgrfronter og benkeplate overflatebehandlet med
voks. Skapstammer fra antatt Kvik kjgkken. Nedfelt
rustfri oppvaskkum samt ettgreps kjskkenbatteri.

Sars' gate 31A
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Sprutplate av glass er montert pa del av vegg over
benk. Integrert komfyr med induksjons platetopp,
oppvaskmaskin og to kjgleskuffer under benk. Det
er montert stoppekran pa kaldt- og
varmtvannsinntak i benkeskap. Komfyrvakt er ikke
montert. Kjgkkeninnredningen ble oppfgrt ny i 2012.

BADERONM

Badet ble rehabilitert i 2006 i regi av selskapet med
bl.a nytt gulvsluk med klemring for foliemembran.
Fliser pa guly, fliser og sammenfgyd antatt
bambusspiler som veggmatte limt pa underliggende
fliser pa del av en vegg. Helstgpt, plassbygget
betong benkeplate med integrert servant og
ettgreps servantbatteri. Veggmontert speil pa vegg
over benk. Klosett. Veggmonterte, svingbare
dusjvegger av herdet glass og termostat dusjbatteri.
Opplegg vaskemaskin under benk. Varmekabler i
gulv fra 2006. Halogen downlight belysning.
Skyveder til bad av frostet, herdet glass, montert ny i
2012.

TILSTANDSGRADER

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig
og det er utarbeidet en tilstandsrapport. Denne er
vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger
informasjon om forhold som har fatt TG2.

Forhold som har fatt TG2:

Balkong, terrasse, platting: TG-2 er satt med tanke
pa at avstand mellom tett platebelagt rekkverk og
overliggende horisontal handlgper har en lysapning
pa ca 19,5 cm. Dette er ikke i henhold til dagens
forskriftskrav (maks 10 cm) med tanke pa
fallsikring. Registrerte sprekk- og murverksskader i
underkant av skyvedgr pa en side av balkong og
over innfesting til balkonggulv i yttervegg, samt
sprekkdannelser i murverk i overgang mellom
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oppforet tregulv og yttervegg.

Kjokken: TG-2 er satt med tanke pa at avtrekksrgr
fra ventilatoren er innkasset og antatt fgrt ut av
tilluftsventil gjennom yttervegg. Tilluftsventilen
gjennom yttervegg er fgrt ut pa nabo balkong. Det
anbefales & montere kullfilterventilator.

Elektriske: TG-2 er satt med tanke pa at det ikke er
foretatt kontroll av det elektriske anlegget i
leiligheten de siste 5 ar, at det ikke er fremvist
Samsvarserkleering pa elektrisk arbeid utfgrt i
leiligheten etter 1999 og at jordingskabel i gulvsluk
pa badet ikke er koblet til jord.

Ventilasjon: TG-2 er satt med tanke pa mangelfull
ventilasjon og luftutveksling i leiligheten.

Vatrom: TG-2 er satt med tanke pa at fall til gulvsluk
i nedsenket dusjsone stedvis ikke tilfredstiller krav
til 1:100 fall. Vann blir stedvis liggende pa gulv etter
benyttelse. TG-2 er satt med tanke pa at tettesjikt/
membran fra 2006 pa gulv og vegger har nadd en
alder som gjgr tettheten usikker i tiden som kommer
i henhold til levetidsbetraktning. TG-2 er satt med
tanke pa moderat/darlig sug gjennom avtrekksventil
i bad som medfgrer en gkt og ugnsket
fuktbelastning i rommet.

Innedgrer: TG-2 er satt med tanke pa at det ikke er
montert styreskinne i nedkant av skyvedgr til bad
som medfgrer at skyvedgr kun henger i gvre
rullefester, samt at skyvedgr lukker darlig mot
dgrapning til bad.

Innbo og lgsgre

Se ogsa beskrivelser under punktet om standard.
Lasgre/tilbehgr som gardinstenger/oppheng,
frittstdende hvitevarer samt dekodere og modem
folger i utgangspunktet ikke med i handelen.
Dekodere og modem kan vaere borettslagets/
aksjelagets/sameiets eiendom og skal da fglge
med. Det gis ingen garantier i forhold til
medfglgende Igsgre/tilbehgr.

- Hylle pa kjgkken medfglger ikke
- Alle taklamper og vegglamper medfglger ikke

Hvitevarer

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

Parkering

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Det er
beboerparkering i omradet. Ved anskaffelse av
beboerparkering kan man parkere dggnet rundt
ogsa utover det som er maksimal parkeringstid - pa
parkeringsplasser regulert til beboerparkering.
Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St.
Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka og Sagene:
Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 5700
kroner for ett ar

Motorsykkel og moped: 2850 kroner for ett ar

El-bil : 1920 kroner for ett ar

El-motorsykkel og el-moped: 960 kroner for ett ar

Det tas forbehold om prisendringer. For mer
informasjon se: https://www.oslo.kommune.no/
gate-transport-og-parkering/parkering/
beboerparkering/.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
57061251.

Diverse

Areal i salgsoppgaven er hentet fra
tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i
(arealet innenfor boenheten), BRA-e (arealet utenfor
boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for
eksempel boder hvor adkomsten er utenfor
boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset
balkong, veranda eller altan nar denne er tilknyttet
boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og dpen altan tilknyttet boenheten.

Det er kun lov til @ montere kullfiltervifte over
stekeovn/komfyr, og det er kun lov til & ha lufteluke
uten elektrisk avtrekk pa baderom.

Enerqi
Oppvarming
En radiator i leiligheten. Varmekabler i gulv pa bad.

Energikarakter
G

Energifarge
Grgnn

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 pd mindre
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enn 50 m2. Det er eier som plikter a 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/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 250 000

Formuesverdi primaer
Kr 974 260

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 3897 039

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet
«Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig
vedlikehold og abonnement til tv og internett
(eventuelt oppgradering av kanalpakker og
linjehastighet der hvor grunnpakke er inkludert).
Oslo kommune har eiendomsskatt, og noen
leiligheter er pavirket av dette. Det ma derfor
paregnes at eiendomsskatt kan palgpe. Beregning
av eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen
er primaer- eller sekundaerbolig.

Sars' gate 31A

| borettslag, boligsameier og boligaksjeselskap vil
eiendomsskatten skrives ut til borettslaget,
boligsameiet eller boligaksjeselskapet og deretter
bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

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

Felleskostnadene dekker bl.a. varmtvann, fyring,
nedbetaling av fellesgjeld, kommunale avgifter,
felles drift m.m.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4628

Andel Fellesgjeld
Kr 152 372

Andel fellesgjeld ar
2024

Fellesgjeld pr. dato
03.06.2025

Andel fellesformue
Kr 18 645

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Aksjeselskapet
Aksjeselskap
Toyen Boligselskap AS

Organisasjonsnummer
921579853

Om aksjeselskapet

Aksjeselskapet bestar av 163 leiligheter knyttet til
aksjer. Tgyen Boligselskap AS er registrert i
Foretaksregisteret i Bronngysund med
organisasjonsnummer 921579853, og ligger i bydel
Griinerlgkka i Oslo kommune. Gards- og
bruksnummer: 229 124

Styret kan kontaktes pa telefon 906 73 732 og
e-post styret@tbsas.no

VAKTMESTER:

Vaktmester har arbeidstid 0800 — 1600 og har
kontorlokaler i kjelleren ved L-oppgangen.

Han kan kontaktes pa 977 30 433 eller pa epost
vaktmester@tbsas.no.

RENHOLD:

Vestvollen renhold har utfgrt trappevask for
selskapet. | tillegg gar de over vaskeriene i D/E og
K/L. Trappene vaskes hver mandag.

FELLESVASKERI:

Vask for andre er ikke tillatt. Vaskeriet med dets
maskiner og tgrkemuligheter skal bare brukes i
perioden 07.00- 22.00 alle dager. Bruk av vaskeriet
utenom den tid som er fastsatt er ikke tillatt.
Banking av matter og tepper ma bare forega pa
tgrkeplassen mellom 08.00 og 22.00 etter at t@y er
tattinn.

Lgrdag kan det bankes mellom 08.00 og 17.00.
Terkeplassen skal ikke brukes sgndager, helligdager
og hgytidsdager. Hver aksjonzer har ansvar for &
vaske sin del av trappeoppgangene og
trapperomsvinduene. | oppganger med heis skal
heisen vaskes.

KABEL-TV OG INTERNETT:

Telia er fortsatt leverandgr av TV og Internett. Du
kan selv velge innhold / endre hastighet/bestille
flere tjenester.

PLANLAGTE SAKER FREMOVER:

Nytt ngkkelsystem, og kanskje nytt callinganlegg.
Det er ogsa under planlegging a se pa grgntareal og
generelt vedlikeholdsplan av bygningsmassen.

Man ma forvente en gkning i felleskostnadene over
tid.

STORRE VEDLIKEHOLD OG REHABILITERING:

2023 Rens av ventilasjonskanaler. Det ble
gjennomfgrt rens av ventilasjonskanalene i hver
leilighet. Dette ble gjort pa bad og pa kjgkken.

2022 Inngangsdgrer ble pusset opp. Inngangs- og
kjellerdgrer er laget i «edeltre» og er en av arsakene
til at selskapet er pa «gul liste». Dgrene ble pusset
opp, justert, oljet og nye «sparkeplater» i messing
ble montert.

2021 - 2022 Utskifting av vinduer og balkongdgrer
(ferdigstillelse). Etterarbeid etter utskiftningen av
vinduer ble gjennomfgrt.

2020 Utskifting av vinduer og balkongdgrer. Alle
vinduer og balkongdgrer ble i 2020 skiftet. Vinduene
i oppgangene ble tatt samtidig.

2019 Rehabilitert vaskerier. 2 vaskerier ble pusset
opp og nye maskiner ble kjgpt og montert

2017 Rehabilitert spillvanns- og kloakkledninger.
Skiftet ut bod— og s@ppelroms dgrer Skiftet ut bod-
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og sgppelroms dgrer er noe vaktmester jobber med
fortlgpende og tas over driftsbudsjettet. Per 2022 er
bodene i A til H ferdig.

2014 - 2015 Heisrehabilitering 5 heiser ble skiftet ut
og oppgradert

2010 -2010 Varmekabler i takrenner. Det er montert
varmekabler i takrenner for a forhindre isdannelse
0g issprengning.

2010 - 2014 Rehabilitering av boder. Boder i kjelleren
rehabiliteres.

2008 - 2009 Rehabilitering grgntarealer og
gardsrom. Rehabilitering av grgntarealer og indre
gardsrom og adkomstveier (asafaltering). Prosjektet
er avsluttet, men mindre arbeider gjenstar og bli tatt
fortlgpende over driftsbudsjettet.

2007 - 2007 Rehab av trapperom

2006 Rehabilitering av tak og fasade

2006 Rehabilitering av rgrstammer og baderom.
Rehabiliteringen gjelder bade rgr til baderom og
kjgkken. Baderommene ble ogsé renovert i
forbindelse med dette arbeidet

2006 - 2006 Rehab av bunnstikkledninger

2004 elektrisk anlegg Det elektriske anlegget er
oppdatert til dagens standard, dvs. stigeledninger
og spredernett. Det er skiftet el. anlegg i alle de
leilighetene som benyttet seg av tilbudet. Betalt av
hver enkelt aksjeeier.

2003 - 2009 Rehabilitering av grgntarealer Gar over
flere mindre prosjekter over tid. Oppstart var varen —
03. Selskapet holder fremdeles pa med dreneringen,
men ferdigstilte asfaltering for & lede vannet bort i
2008.

2002 Rehabilitert vaktmesterleilighet

2002 Bytte av fyrkjeler Bytte av gamle oljekjeler til to
moderne kjeler. Montering av termostat pa samtlige
radiatorer i garden.

STYRETS ARBEID
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Undersgke mulighetene for energimalere av
fiernvarme: | dag er det slik at fjernvarme er
inkludert i husleien, dette er en ordning som er
urettferdig for boenheter med lite forbruk, samtidig
som det gir ingen intensiver til & spare og bruke
energien mer effektivt. | fglge rapport fra NVE kan
man med individuell energimalere forvente en
reduksjon i fiernvarme forbruket pa mellom 10-25%.
Individuell energimaling kan ogsa hjelpe med a
endre vaner, til f.eks. & huske a skru ned
temperaturen i leiligheten nar man er bort reist.
Styrets innstilling, det er en god sak, men det vil
komme et lovkrav innen kort tid at alle ma installere
individuelle malere. Det forventes da ogsa at det vil
fglge en stgtteordning nar palegget kommer, det kan
derfor veere fornuftig @ avvente dette. Styre skal
frem til neste drsmgte undersgke mulighetene og
kostnadene ved a installere individuelle
energimalere i selskapet.

Kjellerboder: Arbeidet med a rehabilitere bodene i
kjelleren har veert nedprioritert i 2023. Den
opprinnelige lgsningen med retting av vegger, nye
staldgrer til hver enkelt bod, nye brannhemmende
skilledgrer er viderefgrt. Dette arbeidet vil fgrst og
fremst veere «vinterarbeid».

Anti-taggingsarbeid: Det er fortsatt mye tagging pa
selskapets eiendom. Styret har inngéatt ny avtale
med firma for fjerning av tagging. Den nye avtalen er
noe billigere enn den gamle. De fleste taggene er
blitt forlgpende fijernet, men noen har man méttet
male over. Alle tagginger blir politianmeldt. Vi bruker
vesentlige midler i Igpet av aret for & holde garden i
stand, og oppfordrer alle aksjonaerer til 3 se etter og
gi beskjed til vaktmester hvis det oppdages.

Generelt om vedlikehold:

Vedlikeholdsbehovet i selskapet er fortsatt stort.
Styret ser at & holde en nesten 80 ar gammel gard
vedlike er krevende. Vi ser at felleskostnadene er
haye, og gj@r det vi kan for a avveie nivaet mot de
tjenester som vi far. Heisene har hatt en del stopp i
Igpet av aret. Det er utfert vedlikehold av heisene,
blant annet skifte av slitedeler og tilkallingsknapper.

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:
Bank: Dnb Bank Asa

Lanenr.: 12138922527
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,75%

Restsaldo: 10 415 769,46
Innfrielsesdato: 01.10.2049
Type Rente: Flytende rente
Terminer i aret 12

Bank: Dnb Bank Asa
Lanenr.: 15160109987
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,75%
Restsaldo: 23 093 090,17
Innfrielsesdato: 01.01.2037
Type Rente: Flytende rente
Terminer i aret 12

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

Forkjopsrett
Det praktiseres ikke forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap,
budsjett og arsberetning. Dokumentene vil veere
tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres
oppmerksom p3 at fellesgjeld og felleskostnader
kan variere over tid som fglge av beslutninger
foretatt av styret/arsmgtet/generalforsamling.

Styregodkjennelse
Kjoper 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
kjopers regning innebaerer at kjgper ikke har noen
gkonomiske rettigheter knyttet til eiendommen og
kjgper vil veere ansvarlig for selgers eventuelle tap
som fglge av videresalget. Likeledes vil en eventuell
gevinst ved et videresalg tilfalle selger.

Kjgper kan ga til sgksmal 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.
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Dyrehold

Husdyrhold er ikke tillatt. Styret kan gi dispensasjon
fra forbudet nar sgker sannsynliggjer vektige sosiale
grunner, og nar hensynet til naboene ikke veier
tyngre enn hensynet til aksjonaeren som gnsker &
anskaffe husdyr. Indre gard skal ikke brukes til
lufting av husdyr. Etterlatenskap etter husdyr ma
plukkes opp.

Forretningsfgrer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 229, bruksnummer 124 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:

301/229/124:

06.07.1939 - Dokumentnr: 404807 - Bestemmelse
om bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om gjerde

21.08.1939 - Dokumentnr: 405735 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk
Med flere bestemmelser

18.09.1939 - Dokumentnr: 406022 - Best. om vann/

kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Sars' gate 31A

18.09.1939 - Dokumentnr: 406033 - Uradighet
BEGRENSING | RADERETT

BEST. OM BEGRENSNING | RADERETT M. V.
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:229 Bnr:124 F

18.09.1939 - Dokumentnr: 406033 - Best. om vann/
kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

21.06.1945 - Dokumentnr: 402988 - Bestemmelse
om bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse

vedr. barnehagelokalene.

02.11.2000 - Dokumentnr: 64766 - Erklaering/avtale
Midlertidig dispensasjon fra Vegloven
vedr.oppfgrelse av

sgppelbod.

Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra Plan-og
bygningsetaten i

Oslo.

06.07.1939 - Dokumentnr: 904808 - Registrering av
grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:0301 Gnr:229 Bnr:165

Ferdigattest/brukstillatelse

Sars gate 31 A - Bruksendr vaktmesterkontor til
bolig - Ferdigattest - 2015

Sars gate 31 - Utvidelse av vaktmesterleilighet -
Ferdigattest-2014

Sars gate 31 A-M - Balkonger - Henlegges - 2014
(1999)

Sars gate 31 A-M - Rehabilitering vatrom -
Ferdigattest - 2006

Sars gate 31 - Innvendige forandringer i leil -

Tilstandsrapport (henlagt uten ferdigattest) - 1994
Sars gate 31 - Balkonger - Ferdigattest - 1988

Sars gate 31 - Innr WC i kjeller - Eks-dok (attestert) -
1948

Sars gate 31 - WC og garderobe i kjeller - Eks-dok
(uattestert) - 1945

Sars gate 31 A-M - Vaningshus (blokk 2) - Exdok
(uattestert) - 1938

Sars gate 31 A-M - Vaningshus (blokk 1) - Exdok
(uattestert) - 1938

Det foreligger "ekspedisjonsdokument” fra
byggearet.

Et ekspedisjonsdokument er forgjengeren til
ferdigattest. Dette dokumentet er fgrstesiden pa
byggesaken, hvor alle godkjennelser blir stemplet pa
(oppmalingssjefen, brannsjefen, helserad, etc).
Dette dokumentet kan veere (ferdig) attestert, men i
noen tilfeller er det bare registrert dato for
byggeanmeldelse. Ved eldre bygarder er det som
oftest dette dokumentet som vedlegges (attestert
eller uattestert) for bekreftelse pa at bygningen ble
lovlig satt opp. Ekspedisjonsdokument kommer
hovedsakelig i bygg som ble bygget pa 1800-tallet
og frem til rundt 1940-50.

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

Regulerings- og arealplaner
Boligen er regulert til bolig m.tilh.anlegg.

Saksnummer: 201810542
Monrads gate 17 D - Nye rgropplegg for bad og
kjokken - H0201.

Saksnummer: 202315735

Monrads gate 17 A - Utskifting av sluk og stigergr
for kaldt- og varmtvann - HO301.

Saksnummer: 202317777
Helgesens gate 76 A - Oppfgring av balkonger.

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.

Verneklasse/SEFRAK

Det gjgres oppmerksom pa at er SEFRAK-registrert.
SEFRAK-registeret er et landsdekkende register over
eldre bygninger og andre kulturminner i Norge.
Kommunen har opplyst at bygget har vernestatus,
noe som kan medfgre stgrre restriksjoner i forhold
til om-/pabygging og generell utnyttelse av
eiendommen.

Legalpant

Aksjelaget har legalpant for opptil 2 G
(folketrygdens grunnbelgp) for aksjeeiers
forpliktelser overfor aksjelaget. Pantet dekker
aksjelagets krav pa felleskostnader samt andre krav
aksjelaget matte fa mot aksjeeier.

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.
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Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med
det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen ngye,
gjerne sammen med fagkyndig, fgr bud inngis.
Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe
kjgper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,
anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en fagkyndig fer det legges
inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe saerskilt, kan
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik
kjgper ma kunne forvente ut ifra blant annet
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i
tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen. En bolig som
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje, og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje ma kjsper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjgr
utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og skader
som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma
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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 godtgjer at kigperen
ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

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

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.
avhl. § 3-9, fgrste 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 kjspere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp
menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
4250 000 (Prisantydning)

152 372 (Andel av fellesgjeld)

4 402 372 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

4 150 (Noteringsgebyr forretningsfarer)

10 043 (Transportgebyr)

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

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

14 193 (Omkostninger totalt)

22 093 (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet)

24 893 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss)

4 416 565 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 424 465 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))

4 427 265 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Help
Pluss))
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Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett
pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i
offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 14 193

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker
selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset
oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklaering som kjgper bar 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.
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Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig
advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet.
Boligkjgperforsikring Pluss betales arlig. Les mer
om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt
et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende
0,80% av kjppesum for gjennomfgring av
salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at
oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 19
390,- oppgjershonorar kr 6 900,- og visninger kr 2
800,-. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket
avtalte vederlag og utlegg i henhold til
oppdragsavtale. Alle belgp er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig
Martine @stdahl
Eiendomsmegler
martine.ostdahl@aktiv.no
TIf: 941 81 778

Fremtiden Eiendomsmegling AS, Grgnlandsleiret 23
0190 OSLO
TIf: 230 80 700

Salgsoppgavedato
13.06.2025

Sars’ gate 31A
0562 Oslo

Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Leilighet

Byggear: 1938

BRA: 37 m?

BRA (ny arealstandard): 42 m?
BRA-i (ny arealstandard): 37 m?

Samlet vurdering

TG-0 TG-1 TG-2

& Supertakst

P&l Rgnning

ez B o Rgnning Eiendomstaksering AS

TG-3

paal@taksthuset.no
99511869

TG-IU
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1. Tilstandsgradene

TG-2

& Supertakst

Tilstandsgrad O: Ingen avvik
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate 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 utferelse
mangler.

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller
tiltak i neer fremtid. Graden skal ogséa brukes nér delen er gammel og det er grunn til &
varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nér det er grunn til & overvake delen
spesielt p& grunn av fare for sterre skader eller felgeskader

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man méa regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt
eller ssmmenbrudd

Tilstandsgrad ikke undersgkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan veere
snedekket tak eller krypkijeller uten inspeksjonsmulighet pa undersekelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter saerlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis seerlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten

Struktur og referanseniva

Takstrapporten

Dokumentasjon pa
handverkertjenester

Hvordan undersakelsene skal
skje

& Supertakst

Rapporten felger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 21.06.2021. | tillegg beskriver rapporten falgende kontrollpunkter utover
minimumskravet i forskriften; stettemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedlap,
toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formalet med rapporten er & kartlegge boligens tekniske tilstand
med tanke pa behov for tiltak, samt & vise resultatene av en utfert tilstandsanalyse for & bidra til ekt
trygghet og redusert konfliktniva ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgpers undersekelsesplikt ved eierskifte.
Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig
har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har
betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av
boligens tilbeher, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa om tilbeheret er
integrert.

Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivaet veere byggeskikken og tilstanden ved byggeéret for boligen eller
bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altsé en tilstand som er darligere enn referansenivaet.
Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av
tilstandsgraden pa rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad O og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller
bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjere for
arsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal ogsa gi et sjablongmessig anslag pa
hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

| tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 pé enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten
at det ne@dvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Arealene er basert pa plassmalinger beregnet etter Takstbransjens retningslinjer for arealmaling.
Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjenn.
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 f& betydning for valg av arealkategori.

Kunden/rekvirenten skal lese giennom dokumentet fer bruk og gi tilbakemelding til den
bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som ber rettes opp. Rapporten kan ikke veere eldre enn 1
ar pa det tidspunkt kjgperen binder seg til & kjgpe boligen. Ved utgatt rapport ber bygningssakkyndig
kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tienester som bidrar til en trygg bolighandel og et
beerekraftig bolighold. For & kunne gjere dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra
rapporten. Les mer om tjenestene og fa tilgang til & avsta fra bruk av dine data ved & g til denne
nettsiden: https://samtykke.vendu.no/32692

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

Med mindre det fremgar at et rom eller en bygningsdel skal undersekes med malinger, at det skal bores
hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersekelser pa det
som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte p& tepper, mgbler og annet inventar nér det er
nedvendig for & komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersekes. Dette gjelder likevel
ikke for seerlig tunge mabler og inventar, nér disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og
det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersekt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Balkong, terrasse, platting:
Balkong

Kjokken

& Supertakst

Bygningsdeler med TG2

Oppsummering

Balkonger og terrasser som ligger mer enn 50 cm over terreng skal sikres med rekkverk.

Heyde pé rekkverk er malt til ca 104 cm fra topp tregulv. Dagens forskriftskrav er p& 100 cm inntil 10 m over
terreng.

Balkongen er ikke tekket utover at det er montert galvaniserte profil plater under oppforet tregulv som
antatt er vannbestandige. Det var ikke mulig & gjere en tilfredstillende besiktige av undergulv under
oppforet tregulv.

Det antas at undergulv under oppforet tregulv er montert med fall til avrenningspunkt. Eier opplyser at
avrenning fra balkonggulv fungerer normalt bra.

TG-2 er satt med tanke pa at avstand mellom tett platebelagt rekkverk og overliggende horisontal
handleper har en lysdpning pa ca 19,5 cm. Dette er ikke i henhold til dagens forskriftskrav (maks 10 cm)
med tanke pa fallsikring.

Registrerte sprekk- og murverksskader i underkant av skyveder pa en side av balkong og over innfesting til
balkonggulv i yttervegg, samt sprekkdannelser i murverk i overgang mellom oppforet tregulv og yttervegg.
Ukjent om forholdet pavirker baerende konstruksjoner av balkongen. Det var vanskelig & gjere en
tilfredstillende besiktigelse av baerende konstruksjoner fra balkongens innside samt fra terreng pa grunn av
at nedlgpsrer er montert i front.

Anbefalte tiltak

Det anbefales & kontrollere sprekk- og murverkskader i forbindelse med beerende konstruksjoner av
balkongen for utvikling over tid, og at kontrollen utferes i regi av selskapet.

Oppsummering av avtrekk

Det ble registrert tilfredstillende sug gjennom ventilatoren.

TG-2 er satt med tanke pa at avtrekksregr fra ventilatoren er innkasset og antatt fert ut av tilluftsventil
gjennom yttervegg. Tilluftsventilen gjennom yttervegg er fert ut pd nabo balkong.

Det ble ikke fremvist godkjennelse fra styret i selskapet pa & fere avtrekk fra ventilatoren ut av tilluftsventil
gjennom yttervegg mot nabobalkong. Forholdet ma utbedres.

Anbefalte tiltak avtrekk

Det anbefales & montere kullfilterventilator.
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Elektrisk

Ventilasjon

Vatrom

& Supertakst

Oppsummering

Sikringsskapet er plassert i trappeoppgang med automatsikringer. Hovedsikringen er pa 40 ampere.
Kursfortegnelsen i sikringsskapet stemmer med virkeligheten.

Delvis skjult elektrisk anlegg i leiligheten.

Varmekabler i bad, fra 2006.
Halogen downlight belysning i bad, fra 2006.

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

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

TG-2 er satt med tanke pa at det ikke er foretatt kontroll av det elektriske anlegget i leiligheten de siste 5
ar, at det ikke er fremvist Samsvarserklzering pé elektrisk arbeid utfert i leiligheten etter 1999 og at
jordingskabel i gulvsluk pé& badet ikke er koblet til jord.

Anbefalte tiltak

Det anbefales & gjennomfere en utvidet el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person.

Oppsummering

Det ble registrert moderat sug gjennom avtrekksventil i himling i bad og vegg i kjgkken. Innvendig
klaffventil fra byggear foran avtrekksventil i vegg i kjigkken.

Det er montert tilluftsventiler gjennom yttervegg i dpent kjekken som er innkasset og antatt benyttet for
avtrekksrer fra ventilator. Forholdet ber utbedres ved at rerkasse og avtrekksrer fra ventilator demonteres.
Luftespalte er montert i en vindusramme.

TG-2 er satt med tanke p& mangelfull ventilasjon og luftutveksling i leiligheten.

Anbefalte tiltak

Overnevnte forhold anbefales utbedret.
Det anbefales & 8pne tilluftsventiler gjennom yttervegg i dpent kjgkken for & oppna bedre ventilasjon og
luftutveksling i leiligheten.

Oppsummering av overflater

Fall/hgydeforskjell malt fra topp gulvfliser ved derdpning til topp slukrist i nedsenket (ca 1,5 cm) dusjsone er
ca 4,1 cm. Fall pa4 baderomsgulv utenfor dusjsone ma anses som tilfredstillende.

Terskelheyde i derdpning p& baderomsside er ca 2,2 cm.

TG-2 er satt med tanke pa at fall til gulvsluk i nedsenket dusjsone stedvis ikke tilfredstiller krav til 1:100 fall.
Vann blir stedvis liggende pa gulv etter benyttelse.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk

Tettesjikt/membran i forbindelse med gulvsluk var ikke mulig & besiktige pa grunn av overdekning.
Levetidsbetraktning for bad er mellom 20-25 &r.

TG-2 er satt med tanke pa at tettesjikt/membran fra 2006 pa gulv og vegger har nddd en alder som gjer
tettheten usikker i tiden som kommer i henhold til levetidsbetraktning.

Det ble ikke registrert avvik.
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@vrig: Innerdaerer

& Supertakst

Oppsummering av ventilasjon

TG-2 er satt med tanke pd moderat/darlig sug gjennom avtrekksventil i bad som medfarer en gkt og

uensket fuktbelastning i rommet.

Anbefalte tiltak ventilasjon

Det anbefales & utbedre overnevnte forhold.

Oppsummering

TG-2 er satt med tanke pd at det ikke er montert styreskinne i nedkant av skyvedaer til bad som medfarer

at skyveder kun henger i avre rullefester, samt at skyveder lukker darlig mot derdpning til bad.

Anbefalte tiltak

Det anbefales & utbedre overnevnte forhold.

Sars” gate 31A, 0562 Oslo
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Informasjon om bygningssakkyndig

4. Informasjon om oppdraget

Befaringsdato Rapportdato
11.6.2025 11.6.2025

Hjemmelshavere

Navn: An-Khang Trong Vu Tilstede ved inspeksjon: Ja

Er selgers egenerkleering fremlagt og gjennomgatt av bygningssakkyndig? Ja

Det er ikke avvik mellom egenerklaering og takstmannens registreringer.

Navn: P&l Ranning Telefon: 99511869 ([a ™)

Firma: Renning Eiendomstaksering AS Epost: paal@taksthuset.no
Adresse: Heggelibakken 4, 0375 OSLO T A KST H U SE T

Egne premisser:

Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt selskapets ansvarsomrade. Det gjelder blant annet yttervegger, takkonstruksjon,
taktekking, drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper, felles kjeller, og felles loft.

Det skal settes et anslag pa p& utbedringskostnader for alle TG 3 i rapporten.

Utbedringskostnadene er et forsiktig anslag basert pa bygningsdelen standard og kvalitet med utgangspunkt i registrert avvik og angitte tiltak i rapporten.
Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke forveksles med et pristiloud fra en handverker. Det kan foreligge avvik og tiltak som ikke kommer frem av
rapporten. Endelig kostnad avhenger blant annet av valg av standard, og markedspris p& materialer og tjenesteyter.

Informasjon om boligen

Adresse: Sars’ gate 31A, 0562 Oslo

Kommunenr: 301 Gardsnr: 229 Bruksnr: 124 Festenr:
Seksjonsnr: Andelsnr: Leilighetsnr: 12

Byggear: 1938

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:
Leiligheten fremstar som godt vedlikeholdt. Leiligheten ble omfattende pusset opp i 2012.

Blokk i 6 etasjer pluss underetasje beliggende til offentlig gate. Adkomst til leiligheten via trappeoppgang/heis fra Sars gata.
Kommunalt vann og avlap.
Parkering i tilstetende gater etter gjeldene bestemmelser. Beboerparkering i omradet.

Blokken er oppfert med betong grunnmur og stepte kjellergulv. Murkonstruksjon som er pusset og malt. Dekker/etasjeskillere i armert betong.
Saltakkonstruksjon i murverk tekket med takstein. Taket er ikke besiktiget pa befaringsdag.

Blokken fremstar som godt vedlikehold.

Heis, montert ny i 2015.

5. Arealinformasjon
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Fra 1. januar 2024 vil det bli innfert nye regler for arealangivelser ved salg av boliger. Ny standard som har som mal & beskrive boligens bruksareal i tre
definerte kategorier: 6- H oved rap pO I"t

1. Internt bruksareal (BRA-I): Dette refererer til arealet innenfor boenhetens yttervegger.
2. Eksternt bruksareal (BRA-E): Dette inkluderer arealet utenfor boenheten, som kan nés via fellesarealer eller utvendig adkomst.
3. Innglasset balkong (BRA-B): Dette omfatter arealet pa innglassede balkonger.

6.1 Balkong, terrasse, platting: Balkong

Samtidig vil det veere en separat angivelse TBA (Terrasse- og balkongareal), som dekker omréder som balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil
ikke bli inkludert i boligens bruksareal. Type Balkong

Overbygget, sydvendt balkong pé ca 8,4 m2.
Hovedarealer Balkongen er oppfart med galvanisert baeresystem, oppforet tregulv med underliggende gulv av
galvaniserte profil plater. Rekkverk av aluminiums konstruksjon med utfyllende profil behandlede
plater.
Integrert avrenning fra balkonggulv via renner fert til nedlgpsrer montert pa yttervegg.

Etasje P-ROM S-ROM  Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

. Entre, bad/wc, &pent kjskken med spiseplass, stue med alkove og utgang
1. etasje 37 356 2 el Garderoberom.

Totalt m? 37 35 2 Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Balkongen er montert i senere tid, ukjent ar.

Hovedareal (ny arealstandard)

Er det synlig tegn pa skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei
Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)
1. etasje 37 37 ) 0 8 Er det tegn pa sopp/rateskader i treverk eller skader i betong? Nei
U. etasje 2 0 2 0 0 Er det krav til rekkverk? Ja
Loft 3 0 3 0 0

Er det avvik pa rekkverkshgyde og dpninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk Ja
Totalt m2 42 37 5 0 8 forskrift pa befaringstidspunktet?

Er balkong / terrassen tekket? Nei

Gulvareal (ny arealstandard)

(o] i balkong, t , platti o
Etasje GUA (gulvareal) BRA (malbart areal) ALH (arealer med lav himlingsheyde) PpSummering av batkong, terrasse, piatting TG-2
Loft 7 3 a Balkonger og terrasser som ligger mer enn 50 cm over terreng skal sikres med rekkverk.

Heyde pa rekkverk er malt til ca 104 cm fra topp tregulv. Dagens forskriftskrav er pd 100 cm inntil 10
Totalt m?2 7 3 4

m over terreng.

Balkongen er ikke tekket utover at det er montert galvaniserte profil plater under oppforet tregulv
som antatt er vannbestandige. Det var ikke mulig & gjere en tilfredstillende besiktige av undergulv
Det antas at undergulv under oppforet tregulv er montert med fall til avrenningspunkt. Eier opplyser
Utover leilighetens interne areal disponerer leiligheten en bod i underetasje pa ca 2,4 m2 og en loftsbod pa ca 6,6 m2 gulvareal malt under skratak og ca at avrenning fra balkonggulv fungerer normalt bra.
2,6 m2 malt i henhold til NS3940' s bestemmelser for skratak.
TG-2 er satt med tanke pa at avstand mellom tett platebelagt rekkverk og overliggende horisontal
Felles vaskeri. handlgper har en lysépning pa ca 19,5 cm. Dette er ikke i henhold til dagens forskriftskrav (maks 10
cm) med tanke pa fallsikring.
Registrerte sprekk- og murverksskader i underkant av skyveder pé en side av balkong og over
innfesting til balkonggulv i yttervegg, samt sprekkdannelser i murverk i overgang mellom oppforet
tregulv og yttervegg. Ukjent om forholdet pavirker beerende konstruksjoner av balkongen. Det var

vanskelig & gjere en tilfredstillende besiktigelse av beaerende konstruksjoner fra balkongens innside
samt fra terreng pa grunn av at nedlgpsrer er montert i front.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Det anbefales & kontrollere sprekk- og murverkskader i forbindelse med beaerende konstruksjoner
av balkongen for utvikling over tid, og at kontrollen utferes i regi av selskapet.
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6.2 Vinduer og darer

6.4 Kjokken

6.3 Etasjeskille og gulv pa grunn

Beskrivelse

3-lags isolerglass vindu fra 2019.

Luftespalte i en vindusramme.

3-lags isolerglass vinduer fra 2019 i skyvedoer til balkong.

Der mot fellesareal er brann- og lydklassifisert (B30 og dB40) med kikkhull.
Laskasse til tidligere sikkerhetslas i dgren er demontert.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Vinduer og derer er skiftet.

Er det pavist punkterte eller sprukne glass? Nei
Er det pavist veerslitte karmer, fuktskader eller rateskader? Nei
Er det ved stikkprever registrert avvik ved &pne/lukkemekanismen? Nei
Er det pavist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Oppsummering av vinduer og derer

Det ble ikke registrert forhold med behov for tiltak utover normalt vedlikehold.

& Supertakst

Type Betongdekke

Etasjeskille i betong.
Er det pavist nedbay, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Ja

Oppsummering av etasjeskille og gulv pa grunn
Ved enkel laser nivellering for kontroll av skjevheter/haydeforskjeller p& gulv ble det i:
Stue, malt ca 1,0 cm over en lokal lengde pé ca. 2,0 m.

Apent kjskken, malt ca 1,0 cm over en lokal lengde pa ca. 2,0 m.

Det ble ikke registrert forhold i leiligheten som tyder pa svekkelser i konstruksjonen utover
setningsforhold i blokken eller som har behov for umiddelbare tiltak.

Sars” gate 31A, 0562 Oslo 10 av 19

6.5 Lovlighet

& Supertakst

Overflater og innredning

Er det pévist fukt /skader rundt vask/kjeleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det pavist skader pa kjgkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning

Apent kjokken med spiseplass:

Kjgkkeninnredningen er oppfert med bambus derfronter og benkeplate overflatebehandlet med
voks. Skapstammer fra antatt Kvik kjekken. Nedfelt rustfri oppvaskkum samt ettgreps
kjekkenbatteri. Sprutplate av glass er montert pa del av vegg over benk.

Integrert komfyr med induksjons platetopp, oppvaskmaskin og to kjsleskuffer under benk.

Det er montert stoppekran pa kaldt- og varmtvannsinntak i benkeskap.

Komfyrvakt er ikke montert.

Kjgkkeninnredningen ble oppfert ny i 2012.
Det er ikke montert sokkellist under benkeskap.

Forevrig fremstar innredningen som normalt godt ivaretatt og vurderes & veere i funksjonell
tilfredsstillende stand.

Det anbefales & montere komfyrvakt.

Det er krav til fastmontert komfyrvakt i alle nye boliger fra 2010 i henhold til NEK 400. Denne skal
monteres av elektroinstallater. Ved oppussing gjelder kravet om fastmontert komfyrvakt dersom
det legges opp ny kurs til platetopp/komfyr. Kilde: https://www.dsb.no

Avtrekk

Type avtrekk Mekanisk

Ventilator over komfyr, fra 2012.

Er det registrert avvik pé avtrekk? Ja

Oppsummering av avtrekk TG-2
Det ble registrert tilfredstillende sug gjennom ventilatoren.

TG-2 er satt med tanke pa at avtrekksrer fra ventilatoren er innkasset og antatt fert ut av

tilluftsventil gjennom yttervegg. Tilluftsventilen gjennom yttervegg er fert ut p& nabo balkong.

Det ble ikke fremvist godkjennelse fra styret i selskapet pé & fere avtrekk fra ventilatoren ut av
tilluftsventil gjennom yttervegg mot nabobalkong. Forholdet ma utbedres.

Anbefalte tiltak avtrekk

Det anbefales & montere kullfilterventilator.
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6.6 Avigpsrar

& Supertakst

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei
Dagens bruk er i samsvar med godkjente byggetegninger datert 06111939, bortsett fra at

balkonger er oppfert i senere tid, samt at lettvegger mellom opprinnelig kjskken, stue og entre er
demontert. Bruksendringen ved demontering av lettvegger er ikke sgknadspliktig hos kommunen.

Er det avdekt forhold som tyder pa at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i Nei
teknisk forskrift?

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei
Ekspedisjons-Dokument - Trondhjemsveien 23, blokk 1 (N& Sars’ gate 31). Vaningshus. Datert
27.09.1938.

Ferdigattest - Sars” gate 31A. Tiltaksartart: Endring/reparasjon av bygningstekniske installasjoner
(Rehabilitering av vatrom i Sars’ gate 31 A-M). Datert 16.10.2006.

Er det avvik pa krav til remning, dagslysforhold eller takheyde? Nei

Er det manglende brannslukkingsutstyr og reykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Brannslukkingsapparat, fra 2024.
En reykvarslere, fra 2025.

Er det skader p& brannslukkingsutstyr, reykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 &r? Nei

Type avilgpsrer Plast, Stepejern

Synlige plast avlgpsrer er benyttet i leiligheten.
Felles stepejerns avlepsopplegg i bygget.

Er det gjennomfert arbeider pd anlegget etter byggeéar? Ja

Synlige avlgpsrer i leiligheten er i vesentlig grad fra 2012 i bad og kjgkken.
Felles avlepsopplegg i bygget er oppfert nytt i ca 2006.

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent
Er det sen avrenning fra tappested? Nei
Mangler det stakemuligheter pa avigpsanlegget? Nei
Har avlgpsrer nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Nei

Oppsummering av avlepsrer

Det er flere boenheter i bygget, om felles avliepsopplegg er luftet over tak er ikke kontrollert.

Det er ikke pavist noen stakeluke i boenheten. Staking kan normalt gjennomferes via gulvsluk eller
andre installasjoner med avlep.

Kontrollen er avgrenset til innvendig i leiligheten, og kontrollen stopper ved sluket/etasjeskille.
Resterende avlgpsopplegg er selskapet sitt ansvar.

Sars” gate 31A, 0562 Oslo 12 av 19

6.7 Vannledninger

6.8 Elektrisk

& Supertakst

Type anlegg Kobber

Det er montert krom kobberrer synlig pa vegg til tappesteder i bad og i benkeskap i kjgkken.

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ja

Vannrer i leiligheten er fra ca 2006.
Felles kaldt- og varmtvannsopplegg er fra ca 2006.
Varmt forbruksvann via fjernvarmeanlegg.

Har vannrer nddd en alder som gir okt risiko for skader eller felgeskader? Nei
Er det manglende isolering av vannrer hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei
Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader pa vannrgr? Nei
Er det redusert vanntrykk ved preving av to tappesteder samtidig? Nei
Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei
Er det dérlig funksjon p& stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger

Hovedstoppekraner for kaldt- og varmtvann til bad er montert dpent ut av rerkasse i bad.
Hovedstoppekraner for kaldt- og varmtvann i kjgskken er montert i benkeskap i kjgkken.

Hovedstoppekraner fungerer som tiltenkt.

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i lgpet av de siste 5 ar Nei
Type sikringer Automatsikringer
Type anlegg Delvis skjult
Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggeéar? Ja

Elektrisk anlegg i sikringsskapet er montert nytt i senere tid, ukjent &r.
Elektrisk anlegg i bad er montert nytt i 2006 i regi av selskapet.
Elektrisk anlegg i kjskken er i vesentlig grad montert nytt i 2012.

Er det manglende samsvarserkleering pa arbeider utfert etter 01.01.1999? Ja
Er det manglende kursfortegnelse? Nei
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6.9 Vannbéaren varme

& Supertakst

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

Er det tegn pd varmgang (termiske skader) pa kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og Nei
elektrisk utstyr?

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei
Er det tegn til at kabelinnferinger og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei
Spersmal til eier: Lases sikringene ofte ut? Nei
Spersmal til eier: Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget? Nei
Oppsummering av elektrisk TG-2

Sikringsskapet er plassert i trappeoppgang med automatsikringer. Hovedsikringen er pa 40
ampere.
Kursfortegnelsen i sikringsskapet stemmer med virkeligheten.

Delvis skjult elektrisk anlegg i leiligheten.

Varmekabler i bad, fra 2006.
Halogen downlight belysning i bad, fra 2006.

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften
inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersakelse ikke vil avdekke.
Veer derfor oppmerksom péa denne risikoen, og sek videre veiledning eller fa til en fullstendig
kontroll utfert av registrert elektrovirksomhet.

TG-2 er satt med tanke pa at det ikke er foretatt kontroll av det elektriske anlegget i leiligheten de

siste 5 &r, at det ikke er fremvist Samsvarserkleering pa elektrisk arbeid utfert i leiligheten etter 1999
og at jordingskabel i gulvsluk pd badet ikke er koblet til jord.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Det anbefales & gjennomfare en utvidet el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person.

Type anlegg Radiatorer

En radiator i leiligheten.

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ja

Radiator og radiatorrer fra senere tid, antatt 2012.
Felles reropplegg for sentralvarmeanlegget er fra byggear.

Har vannrer nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller falgeskader? Ja
Er det tegn pa skader ved gjennomferinger i vegg eller gulv? Nei
Sars” gate 31A, 0562 Oslo 14 av 19

6.10 Ventilasjon

611 Vatrom

& Supertakst

Er det pavist lekkasjer eller korrosjon ved synlige koblinger eller ventiler? Nei

Oppsummering av vannbaren varme
Sentralvarmeanlegget i bygget er tilknyttet fijernvarmeanlegg.
Levetidsbetraktning for radiatorer og radiatorrer er 60-80 &r.

Felles reropplegg for sentralvarmeanlegget i blokken er fra byggear og har nddd en alder hvor det
vil veere en ekt fare for at lekkasjer oppstér. Forholdet anses som selskapets ansvar.

Type ventilering Naturlig ventilasjon

Naturlig oppdriftsventilasjon i bygget.

Oppsummering av ventilasjon TG-2

Det ble registrert moderat sug gjennom avtrekksventil i himling i bad og vegg i kjgkken. Innvendig
klaffventil fra byggeér foran avtrekksventil i vegg i kjgkken.

Det er montert tilluftsventiler gjennom yttervegg i dpent kjekken som er innkasset og antatt
benyttet for avtrekksrer fra ventilator. Forholdet ber utbedres ved at rerkasse og avtrekksrer fra
ventilator demonteres.

Luftespalte er montert i en vindusramme.

TG-2 er satt med tanke pa mangelfull ventilasjon og luftutveksling i leiligheten.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Overnevnte forhold anbefales utbedret.
Det anbefales & apne tilluftsventiler gjiennom yttervegg i apent kjgkken for & oppna bedre
ventilasjon og luftutveksling i leiligheten.

Overflate

Beskrivelse av overflate

Fliser p& gulv, fliser og sammenfayd antatt bambusspiler som veggmatte limt pa underliggende
fliser pa del av en vegg.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggeéar? Ja

Badet ble rehabilitert i 2006 i regi av selskapet med bl.a nytt gulvsluk med klemring for
foliemembran.

Er det pavist avvik i krav om hgydeforskijell pa tettesjikt/fall til sluk? Ja

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke nér sluket? Nei

Er vindu eller der plassert i vatsone (utsatt for vannsprut)? Nei
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& Supertakst

Er det gjennomferinger i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei

Er det pavist tegn pa sopp/rateskader/fuktskader pa overflater eller skadedyr? Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

Oppsummering av overflater TG-2

Fall/hgydeforskjell malt fra topp gulvfliser ved derdpning til topp slukrist i nedsenket (ca 1,5 cm)
dusjsone er ca 4,1 cm. Fall p& baderomsgulv utenfor dusjsone mé anses som tilfredstillende.

Terskelheyde i derdpning p& baderomsside er ca 2,2 cm.

TG-2 er satt med tanke pé at fall til gulvsluk i nedsenket dusjsone stedvis ikke tilfredstiller krav til
1:100 fall. Vann blir stedvis liggende pé& gulv etter benyttelse.

Membran, tettesijikt og sluk

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Plast, Stgpejern

Stepejerns gulvsluk med plast vannlas og klemring for foliemembran.

Er det pavist avvik ved utferelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei
Er det pavist tegn pa utettheter f.eks. rundt rerferinger eller andre overganger? Nei
Er det pavist feil utferelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei
Har membran/tettesjikt nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Ja
Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

Tettesjikt/membran i forbindelse med gulvsluk var ikke mulig & besiktige p& grunn av overdekning.
Levetidsbetraktning for bad er mellom 20-25 &r.

TG-2 er satt med tanke pa at tettesjikt/membran fra 2006 pa gulv og vegger har nddd en alder
som gjer tettheten usikker i tiden som kommer i henhold til levetidsbetraktning.

Det ble ikke registrert avvik.

Saniteerutstyr
Beskrivelse
Helstept, plassbygget betong benkeplate med integrert servant og ettgreps servantbatteri.

Veggmontert speil pd vegg over benk. Klosett. Veggmonterte, svingbare dusjvegger av herdet
glass og termostat dusjbatteri. Opplegg vaskemaskin under benk.

Er det skader pa utstyr og innredning? Nei
Er det innebygd sisterne til klosett? Nei
Sars” gate 31A, 0562 Oslo 16 av 19

612 Qvrig: Gulv

& Supertakst

Oppsummering av sanitaerutstyr

Saniteerutstyr fremstar som normalt godt ivaretatt.

Ventilasjon

Type ventilering Naturlig

Naturlig oppdriftsventilasjon fra byggear.

Oppsummering av ventilasjon TG-2

TG-2 er satt med tanke pa moderat/darlig sug gjennom avtrekksventil i bad som medfarer en gkt
og ugnsket fuktbelastning i rommet.

Anbefalte tiltak ventilasjon

Det anbefales & utbedre overnevnte forhold.

Fuktmaling
Er det foretatt hulltaking fra tilstetende rom? Nei
Er det pavist indikasjon p& skader/fukt ved bruk av fuktsegk/fuktmaling? Nei

Oppsummering av fukt

Hulltaking ble ikke foretatt pa grunn av murkonstruksjon.
Det ble sokt etter fukt i vegger i dusjsone, det ble ikke registrert negative forhold.

Dokumentasjon

Fremlagt dokumentasjon Nei

Det ble ikke fremvist dokumentasjon pa rehabiliteringen av badet i 2006.

Beskrivelse
Fliser i bad, malt tregulv i garderoberom, forgvrig heltre gran tregulv.

Heltre, gran tregulv er montert nytt i 2012 og har ikke skjoter i lengderetning.

Oppsummering av @vrig

Lokalt noe knirk i heltre, gran tregulv.
Malt tregulv i garderoberom er preget av bruksslitasje/malingavflassing.

Det ble ikke registrert forhold med behov for tiltak utover normalt vedlikehold.
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613 Qvrig: Vegger 617 Rom under terreng

Beskrivelse Tilgjengelighet Ikke relevant

Fliser og antatt bambusspiler i bad, malt mur i garderoberom, mur, malt mur og kryssfinerplater i
entre, mur og malt mur i &pent kjskken, mur, malt mur og stratapet i stue med alkove.

6.18 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Oppsummering av ovrig

Sprekk/rissdannelser i en pusset murvegg i entre. Tilgjengelighet Ikke relevant
Forevrig fremstar vegger som normalt godt vedlikeholdte.

619 lidsted/Skorstein innvendig i boligen

614 QDvrig: Tak

Tilgjengelighet Ikke relevant

Beskrivelse

Malte plater i bad, forevrig malt mur.

6.20 Toalettrom

Takheyden i stue er malt til ca. 2,66 m.

Oppsummering av ovrig Tilgjengelighet Ikke relevant

Tak fremstar som normalt godt vedlikeholdte.

6.21 Trapp

615 Qvrig: Innerdarer

Tilgjengelighet Ikke relevant

Beskrivelse

Skyvedoer til bad av frostet, herdet glass, montert ny i 2012. 622 Varmesentral

Oppsummering av evrig TG-2

Tilgjengelighet Ikke relevant
TG-2 er satt med tanke pa at det ikke er montert styreskinne i nedkant av skyveder til bad som
medferer at skyveder kun henger i gvre rullefester, samt at skyveder lukker darlig mot derdpning til
bad.

6.23 Varmtvannsbereder

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Det anbefales & utbedre overnevnte forhold. Tilgjengelighet Ikke relevant

616 Dvrig: Annet utstyr

Beskrivelse

Dertelefon med &pner.

Oppsummering av evrig
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grgnland/Bjervika

Oppdragsnr.

1002250190

Selger 1 navn

An-Khang Vu

Sars' gate 31A

Poststed
OSLO

0562

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 |2020

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 5

Antall maneder | 0

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | IF

Polise/avtalenr. | 1990812

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: AV
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10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

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

Svar Nei

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

M Nei [1Ja

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, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

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

Nei [JJa

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert utfart 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 [ va

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

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

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

Nei [JJa

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

M Nei ] Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrarende eiendommen?

M Nei ] Ja
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21

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

27

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

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: AV 3

Document reference: 1002250190

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 fgrst 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 pafgres. Det vil da vaere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

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

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

Forevrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & 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 gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjep av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder fgr 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 naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sesken, 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 forsikringsvilkérene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

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

O] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Velkommen til generalforsamling i Teyen Boligselskap AS

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles p& arsmeatet, Styret haper du leser gijennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa Arsmetet.

Dato for generalforsamlingen:
22. mai 2024 kl. 18:00, Pane e Vino, Trondheimsveien 37.

Hvem kan stemme pa generalforsamlingen?
Alle eiere har rett til & delta i mgte med forslags-, tale- og stemmerett.

* Eiers ektefelle, sambaoer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & vaere 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 mete ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

4. Godkjenning av mateinnkallingen

5, Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Underspgke mulighetene for energimalere av flernvarme pa leilighetsniva i selskapet
8. Valg av tillitsvalgte

9. Valgkomite

Med vennlig hilsen,
Styret i Tayen Boligselskap AS

2av74

Sak1
Valg av meteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Matelederen sgrger for at motet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis
ikke &rsmetet velger en meateleder eller forslatte meteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mpeteleder.

Forslag til vedtak
Audun Heggtveit er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall;
Alminnelig (50%)

Deltakere i mgtet erregistrerti en frammaeteliste 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 & fere protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Som farer av protokollen ble Mia Gabrielsen foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslatt.

3av74
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Sak 4
Godkjenning av megteinnkallingen

Krav til flertall;
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den méten &rsmatet er innkalt pa.

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av Arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

Vedlegg
1. 5214 arsrapportdocx.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr 300 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjarelse settes til 300 000.

4dav7a

Sak7
Undersgke mulighetene for energimalere av flernvarme pa leilighetsniva i selskapet

Forslag fremmet av:
Ove Westermoen Haugvaldstad

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

| dag er det slik at flernvarme er inkludert i husleien, dette er en ordning som er urettferdig for boenheter med
lite forbruk, samtidig som det gir ingen intensiver til & spare og bruke energien mer effektivt.

| folge rapport fra NVE kan man med individuell energimélere forvente en reduksjon i fiernvarme forbruket
pa mellom 10-25% . Individuell energimaling kan ogsa hjelpe med & endre vaner, til f.eks. & huske & skru ned
temperaturen i leiligheten nar man er bort reist.

NVE's rapport er vedlagt.

Styrets innstilling

Det er en god sak, men det vil komme et lovkrav innen kort tid at alle ma installere individuelle mélere. Det
forventes da ogsé at det vil falge en stetteordning nar palegget kommer, det kan derfor vaere fornuftig 4 avvente
dette.

Forslag til vedtak
Styre skal frem til neste arsmpte underseke mulighetene og kostnadene ved & installere individuelle
energimalere i selskapet.

Vedlegg
2. eksternrapport2019_48.pdf

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 3 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

* Andrea Isabella Becher
* Jannicke Sjgvold

* Yvonne Seeland

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Kandidater velges i matet

S5av74

77



Sak 9

Valgkomite
ARSRAPPORT FOR 2023
Krav til flertall:
Alminnelig (50%)
Tillitsvalgte

Siden forrige ordinaere generalforsamling har aksjeselskapets tillitsvalgte vaert:
Det skal velges to representanter for valgkomiteen, periode 1 ar.

Mats Omland som sitter i valgkomiteen i dag ansker & fortsette vervet i neste periode. fg’reert Audun Hegg tveit Sars' Gate 31 N
Styremedlem Andrea Isabella Becher Sars’ Gate 31 E

Forslag til vedtak Styremedlem Pal Rist Sars' Gate 31 P

Mats Omland og Styremedlem Runa Schulstad Sars' Gate 31 B
Styremedlem Jannicke Sjgvold Sars’ Gate 31 G
Varamedlem Yvonne Lunde Seeland Sars' Gate 31 D
Varamedlem Tonje Merethe Tredal Sars' Gate 31 F

Valgkomiteen

Tormund Makleby Sars' Gate 31D
Mats Omland Sars' Gate 31 A
Kontaktinformasjon

Styret
Styret har ikke fast kontortid, men treffes pa Vibbo, epost og styretelefonen.

Styret kan kontaktes pa telefon 906 73 732 og e-post styret@tbsas.no

Se Toyen Boligselskap AS sin hjemmeside pé https.//vibbo.no/toyen-boligselskap for
ytterligere informasjon.

Styret foretrekker bruk av Vibbo til kommunikasjon med aksjonasrene vare.

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
informasijon.

Styret
Vaktmester har arbeidstid 0800 — 1600 og har kontorlokaler i kjelleren ved L-oppgangen.
Han kan kontaktes pa 977 30 433 eller pa epost vaktimester@tbsas.no.

Generelle opplysninger om Teyen Boligselskap AS

Aksjeselskapet bestar av 163 leiligheter knyttet til aksjer.

Tayen Boligselskap AS er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 921579853, og ligger i bydel Grunerlgkka i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
229 124

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

6av74 Vedlegg 1 7av74 5214 8rsrapport.docx.pdf
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2 Tayen Boligselskap AS

Tayen Boligselskap AS har 1 ansatt.

Forretningsforsel og revisjon

Forretningsferselen er utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.
Aksjeselskapets revisor er BDO AS.

Styret
Styret har ikke fast kontortid, men treffes pa Vibbo, epost og styretelefonen.

Styret kan kontaktes pa telefon 906 73 732 og e-post styret@tbsas.no

Se Tayen Boligselskap AS sin hjemmeside pa https://vibbo.no/toyen-boligselskap for
ytterligere informasjon.

Styret foretrekker bruk av Vibbo til kommunikasjon med aksjonzerene vare.

Forretningsforsel og revisjon

Forretningsferselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsforer (oppdragsansvarlig) er Tor-Sigve Bjarndal.
Aksjeselskapets revisor er BDO AS.

Styrets arbeid

Det er blitt avholdt 10 styremater i 2023. 1 tillegg har det vaert mye kommunikasjon mellom
styremetene pd Vibbo og pa epost. En av sakene fra tidligere ar, brannen pa loftet i G/F, er det ogsa
12023 blitt brukt tid pa oppfelging for ferdigstillelse. Det er blant annet blitt utfert filming med
hjelp av drone.

Det har veert jobbet med nytt nekkelsystem til selskapet. @konomien (kostnadsbildet) samt at
tilgjengelig teknologi som er under stor utvikling, har medfert at arbeidet er satt pa vent.

Dugnader
Det er blitt avholdt 2 dugnader, en pi vér og en pé hest. Begge har som vanlig hatt fokus pé grent-
og fellesarealer.

Rens av ventilasjon

Bygningens ventilasjon er basert pa naturlig oppdrift. Det vi si at det ikke er mekanisk avtrekk som
trekker luften ut. Ventilasjonen er dermed prisgitt veer og vind (varmt inne, kaldt ute: varm luft
stiger).

Det ble gjennomfert rens av ventilasjonskanalene i hver leilighet pa bad og kjakken. Arbeidet ble
gjennomfort i samarbeid med Malermester og entreprenerforretning Lars E. Strand A/S.

Veggedyr

Det ble i 2 oppganger funnet veggedyr. Det ble satt i gang omfattende skadedyrbekjempelse ved
hjelp av Rentokil A/S. Arbeidet pagikk fra september 2023 og inn i 2024. Arbeidet er i skrivende
stund avsluttet.

Veggedyr gér pd aksjonzrers innboforsikring. Hvis du finner veggedyr, ta kontakt med ditt
forsikringsselskap.

Vedlegg 1 8av74 5214 &rsrapport.docx.pdf
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Vaktmester

Terje Lindseth er vaktmester i selskapet. Han utferer forefallende vedlikeholdsarbeid i grden
samt hjelper beboere med alt fra postkasseskilt og nekler til lys- og seppelrunder. Han deltar ogsa
i mater med entreprenerer / konsulenter sammen med styret.

I ledige stunder jobber han med 4 skifte ut kjellerboddarer og rehabilitering av bodene.

Det brukes ogsa tid pd & koordinere med leveranderer og entreprenerer nar andre skal inn 3 gjare
arbeid pa dagtid i regi av selskapet.

Styret er meget godt fornayd med arbeidet til vaktmester.

Sommerjobber

I fellesferien har Aksel Nora veert ferievikar for vaktmester. Han har gatt seppel- og lysrunder
og annet forefallende arbeid. Hovedoppgavene har vart jobbe pa grontarealet vart
(gressklipping, hekkepleie osv.).

Lerdagshijelp
Aksel har ogsa vart tilkallingshjelp etter behov pé lerdager. Vaktmester lager arbeidsoppgaver
til ham og avtaler hva som skal gjeres og felger ham opp.

Renhold
Vestvollen renhold har utfart trappevask for selskapet i 2022. I tillegg gér de over vaskeriene i
D/E og K/L. Trappene vaskes hver mandag.

Okonomi

Pkonomien i selskapet er fortsatt pod, men meget «nektern». Energi- og stramkostnadene og
den generelle prisutvikling i samfunnet har hatt en vesentlig skning gjennom &ret. Dette
medferte at det ble bestemt en ekning i felleskostnadene med 5% fra 1. januar 2024.

Flagging

Vaktmester har ogsa ansvar for a flagge pa Norges offisielle flaggdager. 1 tillegg har selskapet
fulgt tradisjonen fra de siste drene med 4 vimple under "Skeive dager” med regnbueflagget.
Dette har styret fatt overveldende positive tilbakemeldinger pa.

Kjellerboder
Arbeidet med & rehabilitere bodene i kjelleren har vaert nedprioritert ogsé i 2023.

Den opprinnelige lesningen med retting av vegger, nye stildgrer til hver enkelt bod, nye
brannhemmende skilledarer er viderefert.

Dette arbeidet vil forst og fremst vare «vinterarbeid».

Snerydding

Styret v/styreleder har i vinterperioden utfart store deler av snemakingen pa de store omradene, mens
vaktmester har konsentrert seg om omrader som krever hindmaking eller bruk av snefres. Vaktmester
har ogsa saltet/stredd ved behov.

Grentareal

Vedlegg 1 9av74 5214 8rsrapport.docx.pdf
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4 Teyen Boligselskap AS

Gjennom aret har vaktmester vedlikeholdt grantarealene. Styret ser at indre gérd er blitt tatt mer i
bruk enn tidligere, og dette er meget positivt!

Styret minner om forbud mot d lufie hunder i indre gdrd — det er omrader som er forbeholdt bruk
av mennesker. Lufting av dyr skal dermed foregé i ytre gérd.

WEB-sider
Styret har vedtatt & kun bruke epost og selskapets side pa https://vibbo.no for & kommunisere og
oppdatere aksjonzrene.

Gjennom Vibbo kan vi ha rask og direkte kommunikasjon med samtlige aksjoneerer. Det er derfor
viktig at alle oppdaterer sin kontaktinformasjon pa Vibbo.no.

Den gamle hjemmesiden og siden pa Facebook ble avviklet.

Vibbo.no

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved a logge deg inn pa
https://Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig informasjon.
I tillegg er det en enkel kanal for 4 kunne kommunisere med styret.

Vaskeri
Selskapet har 2 oppgraderte vaskerier i kjeller-oppgang K/L og D/E.

Anti-taggingsarbeid
Det er fortsatt mye tagging pa selskapets eiendom. Styret har inngitt ny avtale med firma for
fjeming av tagging. Den nye avtalen er noe billigere enn den gamle.

De fleste taggene er blitt forlepende fjernet, men noen har man mattet male over. Alle tagginger
blir politianmeldt. Vi bruker vesentlige midler i lopet av dret for & holde girden i stand, og
oppfordrer alle aksjonerer til 4 se etter og gi beskjed til vaktmester hvis det oppdages.

Kabel-TV og Internett-leverander
Telia er fortsatt leverander av TV og Internett. Du kan selv velge innhold / endre
hastighet / bestille flere tjenester, ved & gé inn pa https://www.telia.no/.

Har du spersmal sa kontakt Telias kundetjeneste pé telefon 21 54 54 54, eller se pa deres
hjemmeside www.telia.no.

Generelt om vedlikehold

Vedlikeholdsbehovet i selskapet er fortsatt stort. Styret ser at 4 holde en nesten 80 ar gammel
gard vedlike er krevende. Vi ser at felleskostnadene er heye, og gjor det vi kan for 4 avveie
nivaet mot de tjenester som vi far.

Heisene har hatt en del stopp i lepet av aret. Det er utfert vedlikehold av heisene, blant annet
skifte av slitedeler og tilkallingsknapper.
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Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjer de krav som stilles til de tillitsvalgte.
Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av skonomiske verdier, habilitet,
taushetsplikt, honorering og hindtering av utbetalinger.

Vaktmester
Vaktmesteren utferer daglig drift og vedlikehold av bygningsmassen og fellesarealer. Han
kan kontaktes pa telefon 977 30 433 eller pd epost: vaktmester@tbsas.no

Renhold

Boligaksjeselskapet har avtale med Vestvollen Renhold og Vedlikehold om renhold av
Boligaksjeselskapets fellesarealer. De utferer ogsa vask av vinduer og (nedvask av) heiser ved
behov.

Nekler/skilt
Nokler bestilles hos vaktmester.

Etter rehabiliteringen av trapperommene og postkassene har styret bestemt at det ikke er
tillatt med “klistremerker” pa postkassene (Nei til reklame er lov). Alle merker pi
postkassene skal vare like, slik at man beholder det enhetlige inntrykket. Endringer til
postkasseskilt og ringeklokker varsles til vaktmester@tbsas.no hvor det oppgis:

e Leilighetsnummer

¢ Navn som skal std pd skiltet

e Arsak til endring (ny aksjeeier, navnebytte, ny samboer osv)
¢ Virkningsdato

Kostnader vedr. endringer pa postkasseskilt belastes bestiller.

Vedlegg 1 1 av 74 5214 8rsrapport.docx.pdf
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6 Tayen Boligselskap 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 skonomiske
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.

Aksjeselskapet har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er neermere omtalt
i arsregnskapet under noten for udekket tap.

Vesentlig avvik

Driftskostnadene er kr 817 268 lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak
energikostnadene ble lavere enn budsjettert.

Finanskostnader er kr 774 229 hayere enn budsjettert (rentegkninger) og finansinntektene
er kr 98 880 hayere enn budsjettert som skyldes utbytte fra Gjensidige i 2023.

Resultat

Arets resultat pa kr 1 842 859 vises i resultatregnskapet og foreslés fart mot egenkapital.
Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (1an) er ikke tatt hensyn til.

Ved a hensynta avdrag pa boligsameiets to lan kr 1 499 570 er arets resultat kr 343 289.

Kommentarer til aksjeselskapets arbeidskapital pr. 31.12.2023.
Arbeidskapitalen vises i balansen ved & trekke kortsiktig gjeld fra oml@psmidler og viser
aksjeselskapets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 3 699 509.

Neste ars budsjett er nsermere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2024".

Vedlegg 1 12av74 5214 &rsrapport.docx.pdf
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til h@yre i resultatregnskapet.

Sterre vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet normal drift og vedlikehold i 2024.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

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

Energikostnader
Energikostnadene har hatt en betydelig skning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg hoye ogsa i 2024, men antar at stremstgtten
viderefgres 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 fglge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Teyen
Boligselskap AS.

Lan
Teyen Boligselskap AS har to lan i DNB.

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

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

Budsijettet er basert pa uendrede felleskostnader for aret 2024,

For evrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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BDO AS

Munkedamsveien 45

Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen i AS TAYEN BOLIGSELSKAP

Konklusjon
Vi har revidert drsregnskapet til AS TAYEN BOLIGSELSKAP.

Arsregnskapet bestdr av: Etter vdr mening:

= Oppfyller &rsregnskapet gjeldende
e Balanse per 31. desember 2023 lovkrav, og
* Resultatregnskap 2023 » Gir &rsregnskapet et rettvisende
* Noter til rsregnskapet, herunder bilde av sameiets finansielle
et sammendrag av viktige stilling per 31. desember 2023, og
regnskapsprinsipper. av dets resultater for
regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-
ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor
under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av 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 vére gvrige etiske forpliktelser i samsvar
med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfaerer (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 intern kontroll som den finner nedvendig for &
kunne utarbeide et rsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken
som faglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av drsregnskapet 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 drsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at
virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppné betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil,

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk seiskap med begrenset ansvar, og er en del av

Vedk@ﬂntemasjonale nettverket BDO, som bestir av uavhengige selskapgy | o enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 M4, érsraﬁﬂﬁ:ﬁ'ﬁﬁocx.pdf

Penneo Dokumentnekkel: POMJY-KIGE5-H7ZUT-CEFDD-Q1386-CFIK4

IBDO

og 3 avgi en revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er
en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfaert i samsvar med ISA-
ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstd som falge av
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RESULTATREGNSKAP BALANSE
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett Note 2023 2022
2023 2022 2023 2024 EIENDELER
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 11310580 10046370 11307000 12155000 ANLEGGSMIDLER
Andre inntekter 3 25 987 18 899 15 000 26 000 Bygninger 14 1108 070 1108 070
SUM DRIFTSINNTEKTER 11336 567 10065269 11322 000 12181 000 Tomt 4284 500 4284 500
Andre varige driftsmidler 15 12 308 25733
DRIFTSKOSTNADER: SUM ANLEGGSMIDLER 5404 878 5418 303
Personalkostnader 4 -604 230 -611 860 -760 020 -313 000
Styrehonorar 5 -200 000 -200 000 -200 000 -300 000 OML@PSMIDLER
Avskrivninger 15 -13 425 -13 425 0 -13 500 Restanser pa felleskostnader 19720 7103
Revisjonshonorar 6 -16 007 -19 621 -20 000 -20 000 Forskuddsbetalie kostnader 946 215 882 681
Forretningsfererhonorar -315 555 -303 375 -318 550 -333 000 Andre korisiktige fordringer 16 12 628 0
Konsulenthonorar 7 -40 001 -32 149 -30 000 -30 000 Driftskonto OBOS-banken 401 477 565 028
Drift og vedlikehold 8 -1008795 -1094 969 -864 000 -852 050 Skattetrekkskonto OBOS-banken 52 953 20 311
Forsikringer -756 284 -655 083 -756 300 -831 912 Sparekonto OBOS-banken 3348655 3083 067
Kommunale avgifter 9 -1194060 -1002274 -1191005 -1376377 SUM OML@PSMIDLER 4781648 4558191
Energiffyring 10 -2167649 -2382139 -2995000 -3017000
TV-anlegg/bredband -896 077 -769 610 -896 252 -969 000 SUM EIENDELER 10186 526 9 976 494
Andre driftskostnader 1 -545 276 -404 252 -543 500 -878 040
SUM DRIFTSKOSTNADER -7 757359 -7488757 -B574627 -8933879 EGENKAPITAL OG GJELD
DRIFTSRESULTAT 3579208 2576512 2747373 3247121 EGENKAPITAL
Aksjekapital 17 114 100 114100
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: Udekket tap 18 -27 388 892 -29 231 751
Finansinntekter 12 148 880 96 686 50 000 50 000 SUM EGENKAPITAL 27 274 792 -29 117 651
Finanskostnader 13 -1885229 -1145423 -1111000 -1064 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 1736349 -1048737 -1061000 -1014000 GJELD
ARSRESULTAT 1842859 1527775 1686373 2233121 LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 19 35 668 979 37 168 549
Overfaringer: Annen langsiktig gjeld 20 710200 710200
Reduksjon udekket tap 1842859 1527775 SUM LANGSIKTIG GJELD 36 379 179 37 878 749
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 153 678 171 942
Leverandgrgjeld 489 548 606 631
Skyldige offentlige avgifter 21 81 354 41 359
Palapte renter 180 842 135 959
Palgpte avdrag 117 106 129 478
Palagpte kostnader 0 70 057
Annen kortsiktig gjeld 22 59 610 59 970
Vedlegg 1 16 av 74 5214 &rsrapport.docx.pdf Vedlegg 1 17 av74 5214 8rsrapport.docx.pdf
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12 Teyen Boligselskap AS
SUM KORTSIKTIG GJELD 1082139 1215396
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 10 186 526 9 976 494
Pantstillelse 23 45696 000 45 696 000
Garantiansvar 0 0
Oslo, 29.04.2024
Styret i AS Tayen Boligselskap
Audun Heggtveit/s/ Jannicke Sjgvold/s/ Runa Schulstad/s/
Andrea Isabella Becher/s/ Pal Rist/s/
Vedlegg 1 18 av74 5214 &rsrapport.docx.pdf
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntekisferes etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og korisiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
Bvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omle@psmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belep pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a vaere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belep pé etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefares og avskrives linesert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 11 307 264
Eiendomsskatt 3316
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 11 310 580
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Regnskapskorrigeringer 35
Ladeinntekter Nayax 25 952
SUM ANDRE INNTEKTER 25 987
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordinaer lgnn, fast ansatte -430 328
Overtid -5 000
Palepte feriepenger -59 645
Arbeidsgiveravgift -99 383
Pensjonskostnader innskudd -9 873
SUM PERSONALKOSTNADER -604 230

Vedlegg 1

19 av 74

5214 8rsrapport.docx.pdf
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Det har gjennomshnittlig veert sysselsatt 0,75 arsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til & ha
tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-
ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE: 5
STYREHONORAR

Henorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 200 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og bel@per seg til kr 16 007.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -11719
OBOS Prosjekt AS -19726
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -8 556
SUM KONSULENTHONORAR -40 001
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -525 043
Drift/vedlikehold VVS -171 625
Drift/vedlikehold elektro =13 005
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -6 885
Drift/vedlikehold heisanlegg -254 116
Drift/vedlikehold brannsikring -19 856
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -4 456
Egenandel forsikring -10 000
Kostnader dugnader -3 810
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD =1 008 795

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

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -3 320

Vann- og avlgpsavgift -702 137

Renovasjonsavgift -488 603

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 194 060

NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -269 312

Strem oljefyr el.bereder -36 148

Fjernvarme -1 862 189
Vedlegg 1 20av74 5214 &rsrapport.docx.pdf
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SUM ENERGI / FYRING -2 167 649
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -18 000
Container -58 290
Skadedyrarbeid/soppkontroll -42 470
Verktay og redskaper -20 504
Driftsmateriell -6 959
Renhold ved firmaer -305 250
Andre fremmede tjenester -44 344
Trykksaker -4 515
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -1 500
Andre kontorkostnader -4 093
Telefon, annet -15 241
Porto -3 260
Bank- og kortgebyr -5 851
Velferdskostnader -15 000
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER =545 276
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 7 586
Renter av sparekonto i OBOS-banken 65 588
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 3597
Kundeutbytte fra Gjensidige 72 109
SUM FINANSINNTEKTER 148 880
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i DNB -1 327 360
Renter og gebyr pa lan i DNB -557 827
Renter pa leverandergjeld -42
SUM FINANSKOSTNADER -1 885 229
NOTE: 14

BYGNINGER

Opprinnelig 100 000
Tilgang 2015 1008 070
SUM BYGNINGER 1108 070
Gnr.229/bnr.124

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

gjennomfert, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER

Vedlegg 1
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Traktor m/utstyr -10 678 498
Tilgang 2003 267 340 SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -35 668 979
Avskrevet tidligere -267 339
1 NOTE: 20
Grill ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Tilgang 2021 40 275 Obligasjon 01.01 -710 200
Avskrevet tidligere -14 543 SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -710 200
Avskrevet i ar -13 425
12 607 NOTE: 21
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 12 308 SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Forskuddstrekk -52 953
SUM ARETS AVSKRIVNINGER 19 425 Skyldig arbeidsgiveravgift -28 401
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -81 354
NOTE: 16
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER NOTE: 22
Feilutbetalt forskudd lgnn 12 628 ANNEN KORTSIKTIG GJELD
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 12 628 Ferispenger .59 645
Gebyrer 35
NOTE: 17 SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -59 610
AKSJEKAPITAL
Aksjekapitalen er pa kr 114 100 fordelt pa 163 aksjer a kr 700. NOTE: 23
Styremedlemmer som ogsa er leieboere eier aksjer pa lik linje med @vrige beboere. PANTSTILLELSE
NOTE: 18 Pantelan 35 668 979
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL) Obligasjon 696 000
Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant Palgpte avdrag 117 106
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser. TOTALT 36 482 085

Konsekvensen av dette er at de balansefarte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balanseferte verdien. Dermed

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 felgende bokferte verdi:

Bygninger 1108 070
vurderes den faktiske egenkapitalen til & veere positiv av styret i selskapet. Toitit 4 284 500
TOTALT 5392 570
NOTE: 19
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
DNB

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,55 %. Lepetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2006 -44 525 920

Nedbetalt tidligere 18 227 217

Nedbetalt i &r 1308 222

-24 990 481

DNB

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,55 %. Lapetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2019 -11 750 000

Nedbetalt tidligere 880 154

Nedbetalt i ar 191 348

Vedlegg 1 22 av74 5214 &rsrapport.docx.pdf Vedlegg 1 23 av74 5214 8rsrapport.docx.pdf
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Annen informasjon om aksjeselskapet 2017 Rehabilitert spillvanns- og Skiftet ut bod— og
kloakkledninger., sappelroms derer er noe vaktmester jobber
o ] med fortlepende og tas over driftsbudsjettet.
Forsikring _ S . _ Skiftet ut bod— og Per 2022 er bodene i A til H ferdig.
Aksjeselskapets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer sgppelroms derer
57061251. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. 2014 - 2015 Heisrehabilitering 5 heiser ble skiftet ut og oppgradert
Oppstar det skade i leiligheten, skal aksjonaer serge for & begrense skadeomfanget mest
mulig og preve a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i
OBOS Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om @nskelig 2010 - 2010 Varmekabler i takrenner Det er montert varmekabler i
handverker for reparasjon og serger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller takrenner for & forhindre isdannelse
betalt av forsikringsselskapet. og issprengning.
Selv om aksjeselskapets forsikring brukes, kan aksjoneer belastes hele eller deler av o . .
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor aksjonzers ansvar. 2010 - 2014 Rehabilitering av boder Boder i kjelleren rehabiliteres.
Den enkelte aksjonzer ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsgre.
2008 - 2009 Rehabilitering grentarealer og Rehabilitering av grentarealer og indre
gardsrom gardsrom og adkomstveier
(asafaltering). Prosjekiet er avsluttet,
Sterre vedlikehold og rehabilitering men mindre arbeid gjenstar og bli tatt
Det ble gjennomfart rens av fortispende over driftsbudsjettet.
o ventilasjonskanalene i hver leilighet.
2023 Rens av ventilasjonskanaler Dette blje ajort pi e 5 ok aﬁken. 2007 - 2007 Rehab av trapperom
2006 Rehabilitering av tak og fasade
Inngangs- og kjellerdgrer er laget i 2006 Rehabilitering av rgrstammer og Rehabiliteringen gjelder bade rer til
«edeltre» og er en av arsakene til at baderom. baderom og kjakken. Baderommene
2022 Inngangsdarer ble pusset opp. | selskapet er pa «gul liste». Derene ble ble ogs4 renovert i forbindelse med
pusset opp, justert, oljet og nye dette arbeidet
«sparkeplater» | messing ble montert. 2006 - 2006 | __Rehab av bunnstikkledninger
2004 elektrisk anlegg Det elektriske anlegget er oppdatert til
dagens standard, dvs. stigeledninger og
Uiskifiing zv vindusre . e s spredernett. Det er skiftet el. anlegg i alle
2021 - 2022 balkongde?er (ferdigstillelgse) Eﬂe;?;gﬁgr%tlt:r 9;':2;]'?69:“ AN de leilighetene som benyttet seg av
9 ) tilbudet. Betalt av hver enkelt aksjeeier.
2003 - 2009 Rehabilitering av grentarealer Gar over flere mindre prosjekter over
tid. Oppstart var varen — 03. Selskapet
. . Alle vinduer og balkongdarer ble i 2020 holder fremdeles pa med dreneringen,
2020 Uis”g;rl‘l?o?‘;ggirer °g skiftet. Vinduene i oppgangene ble tatt men ferdigstilte asfaltering for & lede
' samtidig. vannet bort i 2008.
2002 Rehabilitert vaktmesterleilighet
2002 Bytte av fyrkjeler Bytte av gamle oljekjeler til to moderne
2 vaskerier ble pusset opp og nye maskiner kjeler. Z{Ionter;r}gtav tgrn;(;:tat pa
; samtlige radiatorer i en.
2019 Rehabilitert vaskerier. ble kjspt og montert g g
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Ekstern rapport nr 48-2019

Kostnader ved individuell maling av varme og kjgling

Utgitt av: Norges vassdrags- og energidirektorat
Redakter:  Olav Karstad Isachsen
Forfatter: Marie Haugen, Norsk Energi
Forord

Trykk: NVEs hustrykkeri

ISBN: 978-82-410-1890-9 Norge skal implementere EUs energieffektiviseringsdirektiv (EED). Direktivet har krav om méling av
varme fra varmeleverander til kunde og varmebruk i den enkelte bolig, sdkalt individuell maling av
varme. Det er derfor viktig 4 f2 kartlagt hvor godt det ligger til rette for & ta i bruk utstyr for méling av
varme i Norge.

NVE lyste ut et oppdrag 14.12.2018 for & fa oversikt over mulighetene for individuell maling av
varme og kostnadsnivéet for méilere og tjenester. Norsk Energi vant konkurransen og har gjennomfert
utredningen.

Resultatene i rapporten vil bli brukt videre i NVEs og OEDs arbeid med bestemmelser for méling av

Sammendrag: Maleutstyr for individuell maling av varme finnes pa markedet og er tatt i
varme, og i mer generelle analyser av potensialet for effektivisering.

bruk i flere byggeprosjekter i Norge. Der det ikke er praktisk & montere
energimédler, kan man med enklere s2kalte radiatormalere eller
varmefordelingsmalere male varme som leveres til en enkelt leilighet. Nye
mélere har i praksis automatisk avlesning. Rapporten beskriver
kostnadsnivéet for ulike I@sninger.

Oslo, mai 2019

Emneord: Maling varme kostnader marked méletjenester varmeleverander

g = -
@“LG“L " /ﬂ‘& /. élf':-f 7 L& /’/

Agiines Viera Sketva s Ane Torvanger Brunvell

Direkter Seksjonssjef

Energiavdelingen Seksjon for energibruk og teknologier

Norges vassdrags- og energidirektorat
Middelthunsgate 29

Postboks 5091 Majorstua

0301 OSLO

Telefon: 22 95 95 95
Epost: nve@nve.no
Internett: www.nve.no

Mai 2019
Vedlegg 2 29av74 eksternrapport2019_48.pdf
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Oppdragsgiver:  NVE Dato: 13.05.2019
Prosjektnavn:  Kostnader ved individuell maling av varme og kjgling Dok. ID:  34289-00020-2.0
Tittel.: Kostnader ved individuell maling av varme og kjgling

Deres ref: Olav Karstad Isachsen

Utarbeidetav:  Marie Haugen
Kontrollertav:  Linda Pedersen Haugerud

Status: Endelig utgave

Sammendrag:

Individuell maling av energibruket gir kontroll p& energibruket, rettferdig fordeling av kostnader og
farer erfaringsvis til energibesparelser. Det krever installasjon av individuelle malere i bygg med felles
oppvarming, kjgling, og varmtvannsforsyning, samt et system for 3 samle inn malinger og fordele
kostnader. Denne rapporten tar for seg de mest aktuelle teknologiene for individuell méaling av termisk
energi (varme og kjgling), markedet for maleutstyr og -tjenester i Norge, og kostnadene ved 3 anskaffe,
montere og drifte maleutstyret. Alle kostnader er oppgitt eks mva.

| litteraturen er det fgrst og fremst funnet dokumentasjon pa energibesparelse i boligbygg, og
reduksjon i bruk av varme og varmtvann. Det er vanskelig a si noe generelt om potensialet for
effektivisering pa bakgrunn av studiene, men man kan trolig forvente energibesparelser i omradet 10-
25 %.

Markedet for individuell maling i Norge er velutviklet, med bade store internasjonale og mindre,
norske aktgrer. Basert pa tall fra leverandgrene antas at det er installert individuell maling i ca. 10-
20 % av boligblokker med vannbarne varmeanlegg, med det er ikke tilgjengelig statistikk pa dette.
Individuell maling i naeringsbygg, og individuell maling av kjgling er sveert lite utbredt.

Det vanligste maleutstyret i dag er energimalere med ultralydprinsipp for varme- og kjglemalere,
radiatormalere i bygg med flere rgrinntak per leilighet, og mekaniske vingehjulsmalere for fordeling av
varmtvannskostnader. Det installeres enten kablet eller tradlgs kommunikasjon fra energi- og
vannmalerne til en sentral innsamlingsenhet i bygget. Det vanligste og mest kostnadseffektive i dag er
at leverandgren samler inn data via fjernavlesning. Levetid for malere og innsamlingsutstyr oppgis til
ca. 10 ar. En forutsetning for at malesystemet skal fungere er korrekt installasjon, og at man har en
plan for hele mélesystemet.

Kostnadsnivaet i Norge er ikke spesielt sernorsk ifglge leverandgrene, selv om installasjons- og
servicekostnader varierer noe mellom landene. Innhenting av kostnader viser at for et komplett
system for individuell maling av varme og varmtvann er investeringskostnad per leilighet i omradet
2 700 kr - 4 500 kr for nybygg, og 3 500 kr — 5 500 kr for eksisterende bygg. Det er forutsatt kun et

Effektiv, milievennlig og sikker utnyttelse av energi

HOVEDKONTOR AVD. GIAVIK AVD. BERGEN Org. nr. 945 469 277 MVA
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Tittel: Kostnader ved individuell méling av varme og kjaling

rgrinntak for varme og varmtvann der det installeres energi- og vannmalere. Ved flere rgrinntak,
vanskelig tilkomst til rgr eller plassmangel vil kostnadene bli hgyere.

Driftskostnadene avhenger av hyppighet pa avregning, men ved manedlig avregning ligger det i
omradet 550-1000 kr per ar per leilighet, og noe mer for naeringskunder. Det tilbys ogsa leieavtaler
over 10 ar, hvor man betaler ned pa installasjonskostnadene hver méned. Kostnaden for utstyr, drift
og fakturering ligger da pa ca. 1200 kr per leilighet per ar.

Individuell maling i neringsbygg vil i mange tilfeller ikke vare hensiktsmessig eller teknisk
gjennomf@rbart. Kontorbygg og forretningsbygg kan vaere aktuelle for individuell maling, men ofte er
ikke leietakerne bestemt ved tidspunktet for bygging, og arealfordelingen endrer seg relativt hyppig
med korte |leiekontrakter. Det kompliserer oppsett for malerstruktur, og lgsninger for individuell
maling vil matte skreddersys for hvert tilfelle.

Det er vist et eksempel pa lsnnsomhetsheregning for to leiligheter i henholdsvis et nybygg med
energimaler, og en eldre boligblokk med radiatormalere, samt varmtvannsmaler for begge. Det er en
rekke faktorer som spiller inn pa resultatet og en slik beregning kan derfor ikke svare generelt pa om
individuell maling er Ignnsomt. Det er vist fglsomhetsberegning for variasjoner i oppnadd
energibesparelse, installasjons- og driftskostnader, energipriser og utgangspunkt for energibruk.
Ettersom det kun er én faktor som endres per fglsomhetsberegning, ma ogsa disse resultatene brukes
med forsiktighet.

For nybygg viser regneeksempelet at investeringen blir Isnnsom dersom energibesparelsene overstiger
21 %. For eldre bygg med hgyt varmebruk viser regneeksempelet at investeringen blir Isnnsom ved
energibesparelser over 13 %. Det er forventet at driftskostnadene ved male- og faktureringstjenesten
vil ga noe ned fremover, samt at energiprisene vil stige, noe som vil kunne gjgre det Isnnsomt ogsa ved
lavere energibesparelser.

For a redusere installasjonskostnadene i nybygg kan man vurdere 3 male varme og varmtvann sammen
i bygg hvor dette kan males med samme maler (for eksempel i bygg med «trergrsystem=). Felles
maling vil trolig ikke gi lavere energibesparelse enn om det males separat. | regneeksempelet ble
behovet for besparelse redusert til ca. 19 %.

Ettersom beregnet energibruk til oppvarming i lavenergibygg er sa lavt, kunne et alternativ ha vaert 3
kun installere maler for varmt tappevann for & redusere investeringskostnadene. Erfaringer tilsier at
imidlertid at reelt energibruk til romoppvarming i lavenergibygg er hgyere enn forventet. Dermed kan
individuell maling av bade varme og varmtvann i lavenergibygg bidra til a realisere et potensial som
ellers vil forbli uforlgst.

Selv om ikke installasjon av individuell méling Ignner seg i kroner og gre i alle tilfeller, vil det mest
sannsynlig ha en effekt for energibesparelse. Fordeling av energikostnader motiverer til investering i
Ipsninger som reduserer kostnader, og det premierer energibesparende adferd.

Rettferdighetsprinsippet er en vel sa sterk motivasjon for innfgring av individuell maling som
energibesparelse. Erfaring tilsier at 20-25 % av beboerne i en blokk star for 50 % av det totale
energibruket, og det man ikke far frem i Ignnsomhetsberegningene er alle som far redusert sine arlige
kostnader ytterligere, nar de ikke lenger betaler for andres energibruk.
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2 Teknologi for maling og avregning

| Norge etablerte de fgrste leverandg@rene av utstyr og tjenester for individuell varmemaling seg tidlig
pa 50-tallet. Den aktuelle teknologien pa den tiden var fordampningsmalere montert pa radiatorer.
Allerede i 1958 kom Byggforsk med klare anbefalinger om at dette var Ignnsomt (Byggforsk, 1958).

For 10-15 ar siden var energimalerne og varmtvannsmalerne sakalte pulsmalere, det vil si at
mengdemaleren sendte pulser til regneverket per volummengde (f.eks. 10 liter) som passerte maleren.
Ved innsamling av maledata hendte det ofte at noen pulser falt bort, og kundene kunne oppleve at det
stod noe annet pa regningen enn pa malerdisplayet. Dette var med andre ord ikke en holdbar Igsning,
spesielt for energimalere. Ved overgang fra puls-teknologi til dagens kommunikasjonslgsninger har
imidlertid malepaliteligheten gkt betraktelig.

Det har ogsa veert en dreining bort fra mekaniske malere med bevegelige deler og over mot
ultralydsmalere uten bevegelige deler, som er mer stabile og ngyaktige i drift. Ultralyd-teknologien er
na godt etablert, og prisene er betydelig redusert. Flere og flere gar bort fra lokal avlesning og over pa
fjernavlesning, noe som er med pa a gi reduserte kostnader.

Teknologien er moden og egnet for formalet, men vil ogsa fortsette 3 utvikle seg videre. Pa malersiden
er det ngyaktighet og driftssikkerhet som er viktig, i tillegg til kostnadseffektiv installasjon. P&
nettverkssiden begynner det a bli sveert kostnadseffektivt, men det vil fortsatt veere noe a hente i form
av reduserte kostnader.

| det fglgende er de vanligste teknologiene og systemene for individuell maling og avregning beskrevet.

2.1 Maleteknologier

| det fglgende beskrives de vanligste maleteknologiene for individuell maling av termisk energi for

vannbarne anlegg.

o For fordeling av kostnader til varme til romoppvarming benyttes enten direkte malemetoder med
energimdlere, eller sikalte radiatormdlere (ogsé kalt varmefordelingsmdlere).

o For fordeling av kostnader til varmt tappevann males vanligvis varmtvannsmengden den enkelte
enhet bruker. Denne fordelingen brukes til 3 fordele de totale kostnadene.

e For fordeling av kostnader til kjgling benyttes primzert energimdlere.

2.1.1 Energimalere

| et vannbarent varme- eller kjgleanlegg kan energien males med en energimaler. Energimalere bestar
av en mengdemaler (strgmningsmaler), to temperaturfelere og et regneverk. En energimaleri et
varmeanlegg maler hvor mye vann som til enhver tid passerer anlegget, og hvor mye
vanntemperaturen senkes fra tur- til returledning. Dermed kan man beregne avgitt energimengde i
kwh, som vist i Figur 1. For kjgleanlegg gjelder det samme prinsippet, bare at man maler hvor mye
varme som tas opp av vannet som sirkulerer.
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Flowsensor Temperatur-
Resultat folerpar ‘ Regneverk
L Q =V At K
Varmemengde = Volum X Temperatur- X Korreksjonsfaktor

(varmt vann) differanse

Figur 1 Energimélerens beregning av varme eller kigling (kilde: Ista)

For a kunne benytte energimalere i en leilighet er det en forutsetning at alt varmtvann kommer inn og
forlater leiligheten pa ett sted i sekundaermettet. Mengdemaleren installeres normalt i returledningen,
og temperaturfglerne monteres i tur- og returledning. Signalene kobles til et regneverk som beregner
tilfért kWh og som fjernavleses. Standard installasjon av en energimaler er vist i Figur 2.

Energimalere leveres ofte som integrerte enheter (kompaktmalere), men kan ogsa leveres slik at
delene ma settes sammen til en maler. Malerne som benyttes til individuell maling er stort sett
batteridrevne.

o

N
§—

Temper

=

tur/korreksion

Volum

Energiberagning @
— 13 |

Figur 2 Standard installasjon av energimdiere. t1 og {2 er temperaturfglere, V er mengdemdleren og K er regneverket. (kilde: ista)

Mengdemadlere

Mengdemalere (strgmningsmalere) angir vaeskemengden eller -volum som strgmmer gjennom et
rertverrsnitt pa et gitt punkt over en gitt tid. De aller fleste stramningsmalere maler veeskemengden
indirekte. Det vil si at de maler strgmningshastigheten eller en faktor som er relatert til
strgmningshastigheten.

For individuell maling av varme benyttes primaert ultralydsmalere?. Ultralydmalere er statiske malere,
det vil si at de ikke har mekaniske deler, og dermed utsettes for minimal slitasje. Maleprinsippet for
ultralydmaélere baserer seg p3 lydhastigheten i vann. Mélerne benytter transit time metoden, som gér
ut pa at en transmitter sender ut lydbglger oppstrgms og nedstrgms. Hastigheten beregnes ut ifra
tidsdifferansen mellom de to ulike signalene.
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1 Tidligere ble ogsd magnetisk induktive mélere benyttet, men de er mindre egnet for formélet, blant annet fordi de har lav
toleranse for magnetitt som man ofte finner i varmeanlegg. Mekaniske vingehjulsmalere er de eldste og tradisjonelt mest
utbredte malerne, men benyttes i dag sjeldent for energimalere. Malerprinsippet benyttes imidlertid mye for maling av
varmt tappevann, og beskrives ytterligere under delkapittelet Varmtvannsmdlere.
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Temperaturfglere

Motstandstermometre er enerddende som temperaturmalere ved energimalinger i dag. Prinsippet er
basert pa at metallets spesifikke motstand varierer med temperatur. Vanligvis blir platina
motstandstermometre benyttet. Platina er et metall som har en meget lineaer karakteristikk i det
aktuelle temperaturomrade for energimalere, og er derfor ideell for dette formalet.
Temperaturfgleren kan, avhengig av type, anvendes direkte i vaeskestremmen eller monteres ved hjelp
av en fglerlomme. En kort direkte fgler har en lavere tidskonstant enn en fglerlomme. Ulempen med
folere uten lommer er at rgrstrekket ma temmes for vann ved skifte eller service.

Integreringsverket

Integreringsverket (ogsa kalt regneverk) er en elektronisk enhet som kalkulerer avgitt energimengde
ved hjelp av data fra stremningsmaler og temperaturmalerne. Integreringsverket multipliserer
vannmengde med temperaturdifferanse og spesifikk varmekapasitet. De fleste integreringsverk er
forberedt for automatisk malerinnsamling.

“" — |

Figur 3 Noen eksempler pd energimdlere med ultralydprinsipp

Noyaktighet

Maélerinstrumentdirektivet, MID (Measuring instrument directive - 2004/22/EC), setter krav til at
energimalere som benyttes | E@S-omradet skal vaere typegodkjent. Direktivet er innarbeidet i Norsk
lovverk i forskrift om krav til vannmalere (Lovdata, FOR-2007-12-21-1743 Forskrift om krav til
varmemalere, 2008). | tillegg er det utarbeidet en harmonisert standard, NS-EN 1434:2018, Termiske
varmemalere. Her er det spesifisert at varmemalere for avregning ovenfor kunder skal tilsvare
hgyaktighetsklasse 3, som betyr at malefeil samlet for strgmningsmaler, integreringsverk og
temperaturmalere skal vaare mindre enn 5%. Det er derimot ikke spesifisert krav til kontroll, kalibrering
eller tilsyn av varmemalere i drift.

Maleresultater fra ultralydmalere varierer med vanntemperatur, og ma derfor kompenseres vha. en
temperaturgiver. Leverandgrer oppgir en malengyaktighet med avvik pa t 1 til 2 %. Fordelen med
ultralydmalere er at de maler ngyaktig helt til de ikke fungerer mer, mens mekaniske malere ofte
maler mindre ngyaktig etter en viss tid i drift.

Levetid

Levetiden pa energimalere med ultralydprinsipp er som regel begrenset til batterilevetiden pa
maleren, og produsentene av slike malere oppgir en batterilevetid pd opptil 15-16 ar. Man regner
likevel ofte teknisk og gkonomisk levetid til ca. 10 ar. Man bytter vanligvis ikke batteriet, men selve
maleren, pa grunn av rgrleggerkostnadene.

Vedlegg 2 Effektiv, miljavennligs egmikker utnyttelse av energi Sksternrapporte019_28.par
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Mailernes egnethet for formalet
Dagens energimalere er godt egnet for formalet. Nar maleren fgrst er montert korrekt, krever de sveert
lite vedlikehold. Noen av fordelene med energimalere med ultralydprinsipp er:
e God ngyaktighet, ogsa i vann med lavere vannkvalitet
Robuste
Lang batteritid
Anvendbare vannmengder ned til 2 liter per dggn (Willems, 2019)

Noen utfordringer er:

Feilinstallasjoner, spesielt av temperaturfglere
Manglende gjennomspyling av anlegg

Feil/ufullstendig spesifikasjon

Kan fa problemer ved sveert lave temperaturdifferanser
Litt fglsom for luftbobler i vannet

Feilinstallasjon er en av de stgrste utfordringene, og kan gi store utslag pa malengyaktigheten.
Erfaringer fra leverandgrene er at temperaturfglere ofte monteres feil. Eksempler er at de monteres
utenpa rgret, at én fgler star i vann og én gjgr ikke det, eller at tur-fgleren ikke star pd samme side av
veksleren som resten av maleren. | noen tilfeller klippes eller skjgtes temperaturfglere. | varmeanlegg
skal mengdemaleren monteres i retur. Leverandgrene erfarer at malerne i en del tilfeller monteres i
feil stremningsretning eller til og med monteres i tappevannskretsen. For 3 oppna god
malengyaktighet anbefales det ogsa et minimum av rettstrek fgr og etter mengdemaleren. I tillegg er
det ofte at anlegg ikke gjennomspyles fgr installasjonen, noe som kan fgre til at maleren tettes igjen.
Ultralydsmalerne kan ogsa fa problemer dersom det er mye luftbobler i vannet.

Andre utfordringer det rapporteres om er at malere for tradbundet kommunikasjon leveres, men man
glemmer 3 kable, eller at det installeres maleutstyr som ikke kan brukes (for eksempel helt uten
fijernavlesningsmulig). Det kan ogsa oppsta problemer knyttet til feil oppsett i SD-anlegg. Svaert
sjeldent er det produksjonsfeil (ca. 1 promille) og da blir det avdekket ved installasjon.

Det er viktig a ta ut maleren korrekt. Mengdemaleren skal helst ha sa lav minstemengde som mulig
ettersom energibruken i en leilighet kan vaere lavt. Noen energimalere far utfordringer ved lave
temperaturdifferanser for eksempel i gulvvarmeanlegg, hvor temperaturdifferansen kan bli ned til 1°C.

2.1.2 Radiatormaélere

En varmefordelingsmaler, ofte kalt radiatormaler, maler relativ varmeavgivelse fra en varmeavgiver,
typisk en radiator. | dag benyttes det elektroniske to-fgler-prinsippet for slike malere. Mdlerne har to
temperaturfglere, hvorav den ene maler radiatoroverflatens-temperatur, mens den andre maler
romtemperaturen (Figur 4). Ut i fra temperaturdifferansen vil maleren registrere en relativ
varmeavgivelse i form av et forholdstall. Videre avregnes energibruk til radiatorene ved & fordele det
totale energibruket til det vannbarne anlegget pa de registrerte forholdstallene til samtlige
varmeavgivere i systemet. Det betyr at et vannbarent anlegg med varmefordelingsmalere krever et
malepunkt pa samtlige varmeavgivere i systemet, samt en maling av det totale energibruket.
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Nogyaktighet

Krav til varmefordelingsmélere er standardisert i den Norske standarden, NS-EN 834:2013 «Maler for
fordeling av varmekostnader til radiatorer for romoppvarming. Utstyr med elektrisk energitilfgrsel».
MID omfatter ikke varmefordelingsmalere.

Levetid
Leverande@rene oppgir ca. 10 ars teknisk og gkonomisk levetid.

F Varmemedie

Radiatoroverflate

— Varmeleder . :

/ - Radiatorfeler rm | -

W@ M :
= Romfaler |

Brunata

\

Figur 4 Prinsipp for radiatormdling (t.v.) (kilde: Ista) og eksempler pé radiatormdlere fra Ista, Brunata/Minol og Techem (t.h.)

Malernes egnethet for formalet
Varmefordelingsmalere vil kunne gi en god indikasjon pd energibruk, og en fordeling mellom brukere i
et bygg. Noen fordeler med malerne er:

s Rimelige

* Krever ikke inngrep i rgrsystemet

¢ Sollys og andre varmekilder pavirker ikke malerstanden

Noen utfordringer med malerne er:
s Maler ikke reell energibruk i kwWh. Maler kun den enkelte radiators andel av kostnaden definert
som radiatorvarme, og det kan derfor vaere vanskelig 3 forstd prinsippet.
e Malemetoden stiller hgye krav til vedlikehold av varmeanlegget (lufting og rensing).
e Radiatorkraner som lekker vil gi ufrivillig energibruk.

Nar en maler fgrst er montert pa en radiator og er programmert til denne radiatoren, vil man bli
avregnet som om hele radiatoren avgir varme, selv om deler av radiatoren er fylt med skitt eller luft,
gitt at temperaturfgleren registrerer varmt vann der denne er plassert.

Det er ogsa her viktig at radiatoren identifiseres korrekt, og at maleren installeres og programmeres
riktig. Det stiller krav til kompetanse. Malerne er utstyrt med algoritmer som tar hgyde for
manipulasjon osv., samt registrerer forsgk pa manipulasjon eller avmontering.
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2.1.3 Varmtvannsmalere

For @ male forbruket av varmt tappevann individuelt, maler man vanligvis vannmengden varmt
tappevann for hver boenhet, og fordeler det totale varmtvannsforbruket (i kWh) ut fra
undermalingene.

Vannmalere har tradisjonelt vaert mekaniske vingehjulsmalere, hovedsakelig pa grunn av robusthet og
lav kostnad. Det er fremdeles den vanligste teknologien som installeres for varmtvannsmaling i
leilighetsbygg. Ettersom automatisk maleravlesning er en sveert viktig komponent ved individuell
maling, utstyres malerne med en kommunikasjonsmodul.

| dag selges det imidlertid en gkende andel ultralydmalere til maling av varmt og kaldt forbruksvann.
En fordel med disse er at trykktapet er mindre, og malengyaktigheten bedre.
Bade vingehjulsmalere og ultralydsmalere finnes som MID-godkjente varmtvannsmalere.

Figur 5 Noen ulike typer enkeltstrdle vingehjulsmdlere

Noyaktighet

I henhold til MID er tillatt feilvisning +/- 3 % ved hgy vannmengde og +/- 5 % ved lav vannmengde
(Lovdata, FOR-2007-12-21-1745 Forskrift om krav til vannmalere, 2008). | fglge leverandgrene viser
tester fortsatt tilfredsstillende n@yaktighet 8-10 ar i drift.

Levetid

Vannkvaliteten har stor innvirkning pa malernes levetid. | kalkhaldig vann vil en enstralet
vingehjulsmaler etterhvert vise for lite. Ultralydsmalerne er i teorien upavirket av belegg/utfelling,
men ikke alltid i praksis. | Norge har vi imidlertid sveert god vannkvalitet. 10 ar regnes vanligvis som
teknisk og gkonomisk? levetid, med forutsetning om at maleren testes ved installasjon. Normalt er ikke
varmtvannsmalerne konstruert for renovering.

Mailernes egnethet for formdlet
Noen av fordelene med vingehjulsmalere for individuell fordeling av varmtvannsforbruk er:
e Rimelige i innkjgp, sammenlignet med ultralydmalere. Kostnadsforskjellen er fremdeles sa stor
at det hovedsakelig er vingehjulsmélere som velges.
e | kombinasjon med en «kontrollmaler» regnes de som et godt nok maleprinsipp for formalet.

Noen utfordringer er:
¢ Maler vannmengde ved hjelp av bevegelige deler, noe som gj@r at de er mer utsatt for slitasje
enn statiske malere.
e Feilinstallasjon

2 Den gkonomiske levetiden bestemmes trolig av hvor moderne kommunikasjonen mellom maler og avlesningsenhet er
etter endt driftstid, mer enn av maleteknisk kvalitet {Boverket, 2014)
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e Etterinstallasjon i eksisterende bygg kan veere krevende

» Manglende tilbakeslagsventiler i anlegget

s Manglende giennomspyling av anlegg

e Tar ikke hensyn til temperaturen pa vannet som males

I likhet med energimalere, gjgres det ofte feil i forbindelse med installasjon av varmtvannsmalere. En
vanlig installasjonsfeil er at tappevannsmaleren monteres i sirkulasjonskretsen (VVC). Ofte kan det
vare vanskelig a fa plass til malerne, nettopp pa grunn av VVC.

En MID-godkjent vannmaler skal male og registrere alt vannvolum som passerer den, uavhengig av
vanntemperatur. Dersom vanntemperaturen ikke er tilstrekkelig hgy nar vannet kommer ut av kranen
(pa grunn av lange f@ringsveier eller darlig varmtvannsirkulasjon), vil man ogsa matte betale for
varmtvann som man ikke bruker, men lar renne i pavente av a fa gnsket temperatur (Boverket, 2014).

2.2 Maleravlesning og innsamling av data

For at mélinger skal ha en nytteverdi m& malerdata samles inn og registreres. Tradisjonelt har
maleravlesing blitt utfgrt lokalt, enten manuelt eller elektronisk. | dag tilrettelegges de fleste malerne
for tradigs fiernavlesing.

2.2.1  Fjernavlesning

Ved fjernavlesning installeres en sentral innsamlingsenhet {(master) i bygget. Denne kan vzere
batteridrevet eller ha strgmtilkobling. Innsamlingsenheten sender oppsamlet malerdata til en server
hos malerselskapet. Avhengig av hvilken ng@yaktighet man gnsker, kan innsamlingsenheten sende
verdiene med ulikt intervall, for eksempel sende dggnverdier for alle malerne én gang per uke.

Mellom malerne og innsamlingsenheten dras enten M-bus kabel, eller sa benyttes tradlgs overfgring.
M-bus er en standardisert kommunikasjonsprotokoll (EN 13757). Lgsningen med kablet M-bus
benyttes primzert i nybygg med sentrale forsyningspunkt, for vann- og energimalere. Fordelen er at
innsamlingen av maledata blir svaert stabil. Ulempen er at det ofte er dyrere enn tradlgse systemer.
Det benyttes svart sjeldent i eksisterende bygg pa grunn av kostnadene ved a trekke kabler.

Tradlgs avlesing krever malere med integrert radiosender. Tradlgs overfgring benyttes alltid for
radiatormalere, men er ogsa vanlig for vann- og energimalere. De fleste malerne er batteridrevne, og
krever ikke stréemforsyning. Radiosignalene fra malerne sendes til lokale radiocinnsamlere, ogsa kalt
konsentratorer, som hjelper til med innsamlingen. Hvor mange konsentratorer det er behov for
avhenger av antall malepunkter og bygningsmassens utforming.

Fiernavlesing kan gj@res ved hjelp av ulike kommunikasjonsprotokoller. Standarden i markedet er
tradigs M-bus (OMS-standarden), men det benyttes ogsa andre protokoller som f.eks. radiosender
med en gitt frekvens. Det er i teorien ogsa mulig & benytte AMS strgmmalerne som innsamlingspunkt,
men det er ikke vanlig a tilby dette i dag.

Fordelen med OMS (Open Metering Standard) er at det er en dpen teknologi, det vil si at flere
leverandgrer kan lese av malingene. Dersom en kunde gnsker a bytte leverandgr av maletjenesten er
det en fordel om man ikke dermed ogsa ma installere nytt maleutstyr. Med dpne Igsninger unngdr man
a binde seg til én leverandgr (sakalte «innlasningseffekter»).
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En del malere er kryptert, det vil si at for 8 kunne lese av méaleren trenger man malerens individuelle
krypteringsngkkel. | Norge er det per i dag ikke krav til kryptering, men andre land har krav til dette

i henhold til Personvernforordningen (GDPR). Noen av leverandgrene benytter egne protokoller for
tradlgs avlesning og kryptering. Det vil si at dersom man gnsker 3 bytte leverandgr av maletjenesten,
kan det bety at man ma installere nytt maleutstyr. | Danmark er det lovbestemt at leveranddrer med
slike systemer ma3 forsyne ny leverandgr med maledata, dersom kunden vil bytte leverandgr. | Norge
Igses det ofte med en tilsvarende Igsning i en klausul i kontrakten. Alternativt kan man sgrge for a ha
system for utlevering av krypteringsnegkler dersom kunden for eksempel gnsker a skifte leverandgr, for
eksempel at de inngar i FDV-dokumentasjonen.

OMS har noen begrensninger pa blant annet rekkevidde. | nybygg testes ofte radiosignaler fgr
beboerne har flyttet inn. Dermed far man ikke tatt hensyn til hvordan plassering av kjgleskap osv.
pavirker radiosignalene, og det kan bli behov for & installere flere signalforsterkere.

For a unnga a ha flere innsamlingsenheter i bygg der radiosignalene risikerer a blokkeres finnes det
systemer som utnytter hver maler som «forsterker», det vil si at hver maler kan ta imot og sende
videre data fra andre malere. Det gir gkt rekkevidde.

Et nytt nettverkssystem som noen av leverandgrene nevner kan bli aktuelt fremover, er LoORaWAN. Det
er allerede godt etablert i andre land. | Norge har Lyse Fiber bygd ut et nettverk som de tester, ogsa for
maleravlesning. Det oppnds svaert stor rekkevidde og tydelig apenhet. | tillegg er det mange andre
produkter i ulike markeder som kan benytte dette nettverket. Det er forventet at kostnaden pa
innsamlingsutstyret vil ga drastisk ned dersom dette tas i bruk (lversen, 2019).

2.2.2 Lokal avlesning (Walk-by-lgsning)

Noen leverandgrer tilbyr en forenklet Igsning («walk-by-lgsning») som baserer seg pa fijernavlesing ved
hjelp av en handholdt mottaker. Den handholdte mottakeren mottar signaler fra de ulike
radioinnsamlerne, og tar i praksis over rollen til master innsamleren. Fordelen med manuell avlesning
er at man slipper a betale for datainnsamlingsutstyret ved installasjon. Ulempen er at det blir dyrere a
samle inn dataene, ettersom man ma reise ut pa plass fysisk. Det gir en betydelig merkostnad dersom
man gnsker regelmessige avlesninger. Dette var en vanlig lgsning tidligere, og en del bygg har fortsatt
malere uten mulighet for fjernavlesning i drift. Disse installeres imidlertid sjeldent i dag, og er ikke
omtalt videre her.
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2.3 Avregning og fakturering

Basert pa maledata og anleggets totale fyringskostnader lages et fordelingsregnskap. Totale
fyringskostnader vil si anleggets direkte energikostnader (fjernvarme, strgm til oppvarming osv.) og
faste kostnader til drift og vedlikehold av varmeanlegget. Her inngar ogsa kostnader for maletjenesten
og eventuelt forretningsfdérers paslag.

I fordelingsregnskapet skal kostnadene fordeles pa fakturamottakerne. Dersom man ikke har
individuell maling benyttes vanligvis en fast fordelingsngkkel for a fordele alle kostnadene, for
eksempel eierbrgk, boareal {mest vanlig) eller radiatorandel.

Med individuell maling er det vanlig at en andel av kostnadene (f.eks. 30%) fordeles etter en fast
fordelingsngkkel, f.eks. boareal, og resten av kostnadene (70%) fordeles etter malt energibruk.
Andelen av kostnadene med fast fordeling skal tilsvare de kostnadene som ikke avhenger av den
enkeltes energibruk, dvs. vedlikehold av fellesanlegget, varmetap osv. | tillegg kan man si at man
betaler for en «grunnvarme» i bygningen. Det er likevel viktig for motivasjonen for energisparing at
andelen som fordeles etter energibruk ikke blir for lav. Andelen av kostnadene som fordeles etter faste
og varierende fordelingsngkler, er i mange land definert i lovverket (JRC Technical reports, 2017).

I noen land benyttes ogsa korreksjonsfaktorer for «utsatt beliggenhet». Det vil si at man far reduserte
kostnader hvis man bor gverst/ytterst i en boligblokk. Det er ikke vanlig & benytte slike
korreksjonsfaktorer i Norge. En grunn til det kan veere den hgye andelen selveide leiligheter i Norge, og
at det tradisjonelt har vaert vanlig a forvente et noe hgyere energibruk ved kjgp av en «utsatt» leilighet
enn en leilighet midt i bygget. Slike leiligheter har ofte andre kvaliteter som kompenserer, for
eksempel flere vinduer og utsikt.

Fordelingsregnskapet brukes videre som underlag for fakturering. Fakturering av den enkelte
seksjon/leilighet gj@res vanligvis av forretningsfarer, fiernvarmeselskapet, eller av underselskaper av
fiernvarmeselskapene, men kan ogsa gjgres av méaleselskaper.

Det vanligste i dag er at man har avregning {arlig, halvarlig eller kvartalsvis), og betaler inn et a-konto-
belgp (ofte flatt) hver maned. A-konto belgpet inngdr ofte i fellesutgiftene, som er et stipulert belgp
for fyringsavgiftene. Sa foretas en arlig avregning av fjorarets varmebruk og totale fyringsutgifter til
sameiet/borettslaget. Den enkelte far da tilbakebetalt et belgp eller en faktura pa resterende.

Flere aktgrer tilbyr ogsa manedlig avregning og fakturering. Det gir bedre kontroll pa energibruk og
kostnader, og motiverer trolig til mer energisparing (Interconsult, 2001). Det forutsetter at fakturaen
er tydelig og lett a forsta.
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2.4 Energioppfglging

De fleste typer malere har innebygd display hvor man far informasjon om (den relative) malerverdien. |
tillegg til dagens aktuelle malerverdi kan man hente informasjon om akkumulert energibruk over en
tidsperiode.

Mange leverandgrer tilbyr en kundeportal pa nett eller en mobil app, hvor kunden kan logge inn og
felge med pa egen energibruk. Kunden far vanligvis tilgang til dagsverdier som oppdateres ukentlig,
helt ned pa radiatorniva eller per liter varmtvann. Ofte kan man sammenligne egen energibruk med
shittbruken til bygget, og egen bruk for tilsvarende periode forrige ar.

Dersom man har installert radiatormalere ser man typisk antall «avgitte varmeenheter» i
kundeportalen, som en relativ andel av totalen. Fordelen er at man med radiatormalere ogsa kan
sammenligne energibruken sin rom for rom.

Brukerportalene tilpasses etter det man logger inn p3, slik at man kan tenke seg lgsninger hvor
energibruken vises pa en informasjonsskjerm i hver leilighet. Det er mulig 3 fa dggnverdiene daglig,
mot en ekstrakostnad. Dette er likevel ikke en vanlig I@sning i dag. Leverandg@rene oppgir at
beboerportalene hovedsakelig besgkes rett etter avregning, men er lite brukt ellers i aret.

Tradisjonelle «energioppfalgingssystem» benyttes vanligvis pd bygningsniva, og primzert for
nzeringsbygg.

]
130 webrortal

_ isfa B wi

i [

Brydehusve 13, 2750 Balleru

Figur 6 Eksempler pd skjermbilder fra kundeportaler for energioppfeiging

3 Hvordan male varme og kjgling individuelt?
Hvordan totalt energibruk og individuell fordeling av termisk energi skal males i et bygg er bestemt av
flere faktorer. Blant annet bygningskategori og bruk, byggets alder og utforming og rgrtekniske anlegg.

I alle tilfeller er en forutsetning for god og riktig maling, at byggets varme- eller kjgleanlegg fungerer
bra. Det vil si at man har kontroll pa vannkvaliteten, at anlegget er innregulert, har fungerende
tilbakeslagsventiler, termostatventiler osv.

Uansett om det installeres radiatormalere, energimalere eller vannmalere for hver enhet, anbefales
det 3 installere en maler i hovedfordelingen dersom dette ikke finnes fra fgr («kontrolimaler»).
Kontrollmaleren brukes for 3 bestemme avviket mellom total energibruk og individuell energibruk.

Ved felles varmtvannsbereder kan kontrollmaleren veere maling av stremtilfgrselen. Kontrollmaleren
gir Igpende informasjon om utviklingen pa total energibruk til oppvarming og tappevannsberedning for
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bygget. Den kan ogsa gi informasjon til et eventuelt energioppfalgingssystem. For nybygg er det krav i
TEK om hovedmalere for fordeling av total energibruk til varme, varmt tappevann og kjgling.

Det er ogsa hensiktsmessig @ samtidig installere malere pa vanntilfgrsel for bade varme- og
varmtvannsanlegget, dersom det ikke er installert, for 3 kunne oppdage lekkasjer.

3.1 Individuell maling i naeringsbygg
For bolighbygg kan man ga ut fra at individuell maling i de fleste tilfeller er aktuelt og teknisk
giennomfgrbart, enten med energimalere, eller med radiatormalere.

Man kan forvente at det er et potensial for energisparing ogsa i naringsbygg, hvor ulike seksjoner har
felles varme- og kjgleanlegg. Likevel er det noen utfordringer knyttet til individuell maling i disse
bygningene, som antageligvis er arsaken til at individuell maling i neeringsbygg er lite utbredt i dag.

Type virksomhet i et neeringsbygg er avgjgrende for om individuell maling er relevant. Det viktigste er
at det er teknisk giennomfgrbart, at sluttbrukeren har en reell mulighet til 3 pavirke energibruket, og
at energibruken varierer s3 mye mellom enhetene at det har en hensikt a fordele det.

Et eksempel pa et bygg hvor sluttbrukeren ikke har en reell mulighet til 3 pavirke energibruket kan
veaere en hotellgjest som ikke oppholder seg i lokalene over lengre tid, eller institusjoner med barn,
syke osv. som ikke har noen reell pavirkningskraft pa energibruket (Empirica GmbH - Communication
and Technology Research, 2016).

Det er trolig kontorbygg og forretningsbygg som er mest aktuelle for individuell maling av varme og
kigling. Nye kontor- og forretningsbygg i dag er som regel komplekse, fleksible bygg. Ofte er det ikke
bestemt hvilke leietakere som skal bruke arealene i bygget ved tidspunktet for bygging. | tillegg endres
bruken av bygget over drene, med korte leiekontrakter. Det kan derfor vaere vanskelig 8 planlegge for
individuell maling, og det kreves skreddersydde Ipsninger. Noe mer fleksibelt er det da med
radiatormalere, hvor man relativt enkelt i fordelingsregnskapet kan tilpasse hvilke leietakere som
tilhgrer de respektive radiatorene. Det finnes eksempler pa kontorbygg hvor dette gjpres i dag.

Nar det gjelder forbruk av tappevann i kontorbygg, har det sjeldent noe hensikt 3 male energien
individuelt for ulike leietakere, ettersom forbruket normalt er lavt og ikke varierer nevneverdig mellom
brukerne.

Det installeres individuell maling av termisk energi i noen kjgpesentre, og i noen forretningsbygg med
areotempere over inngangsdgren til de ulike butikkene. Blant annet ble Fornebu Senter bygget med
individuell méling av vann og energi for alle butikker og alle varmekurser, for 8 oppnd BREEAM
Qutstanding.

| kombinasjonsbygg (naering/bolig) vil det vaere naturlig a skille ut naeringsseksjonen med egen maéler.
Dersom det er flere naeringsseksjoner, og man kan forvente stor forskjell i energibruk, ber det
planlegges for individuell maling. For eksempel har restauranter og frisgrer stgrre forbruk av varmt
forbruksvann enn f.eks. butikklokaler.
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3.2 Bygg- og rgrtekniske forhold

3.2.1 Varme ogvarmt tappevann

Varmeanlegget avhenger ofte av alderen pa bygget, men ikke alltid. | bygninger i Norge har man
tradisjonelt konstruert rgrsystemer for vannbaren varme med hovedfordelinger i underetasjen, og
vertikale stigeledninger til én, eller en gruppe radiatorer i hvert plan («fasadefordeling»). Det samme
prinsippet gjelder for varmt tappevann som ofte forsynes fra et sentralt beredersystem. Det finnes ikke
statistikk i Norge pa andelen bygg med denne typen rgranlegg, men i Sverige er andelen ca. 78 % av
bygg med vannbarent anlegg (Boverket, 2015). Det er trolig en tilsvarende andel i Norge.

Arsaken til at det ble bygget rgr i fasaden er at det totalt sett blir faerre rgrlengder og noe billigere enn
alternative rgrfgringer.

| de fleste tilfeller hvor det er flere enn ett rgrinntak til hver leilighet, er det ikke kastnadseffektivt 3
installere energimalere (Empirica GmbH - Communication and Technology Research, 2016). Da er det
mer aktuelt 3 benytte radiatormalere, som ikke krever inngrep i rgrinstallasjonene men monteres rett
pa radiatorene. Dersom det er flere varmtvannsinnlgp til en leilighet, er det ikke noe tilsvarende
alternativ som benyttes i dag, og det ma installeres vannmaler for hvert r@rinnigp.

Alternativet til fasadefordeling er at rgrnettet er utformet med sentraliserte stigergr
(«kjernefordeling»), slik at hver boenhet/naeringsseksjon er skilt ut r@rteknisk. Dermed kan hver enhet
males med én maler for henholdsvis varme og varmt tappevann, og maleren plasseres ved enhetens
hovedinntak. Dette er den vanligste Igsningen for boliger med vannbaren gulvvarme, og velges ofte
der man @nsker skjulte rgrfgringer med en felles teknisk sjakt. Dette er szerlig aktuelt ved nybygging,
men omfanget i Norge er uvisst.

{

4 N ‘: < ":‘ ;
Figur 7 Fasadefordeling (t.v.} og sentraliserte stigeledninger (t.h.) (VTT Technical Research Centre of Finland, 2017)

Dersom bade varme og varmtvann kommer inn i leiligheten gjennom samme rgr, kan man vurdere om
det er tilstrekkelig med én felles maler, for a redusere installasjonskostnadene.

Ogsa for bygg hvor hver boenhet eller naeringsseksjon er skilt ut rgrteknisk, kan det bli kostbart a
etterinstallere energimélere. Det gjelder for eksempel dersom det ikke er tilstrekkelig plass til maleren
i hovedrgret, slik at man likevel ma sette inn flere malere etter forgreiningen der det er plass, eller
bygge om rgret. Det kan ogsa i noen tilfeller veere vanskelig tilkomst.
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| tillegg til byggets rgranlegg kan det vare andre forhold som gja@r installasjonen uforholdsmessig
kostbar. For eksempel kan det vaere forhold knyttet til byggets utforming (mye betong og armering)
som gjer fjernavlesning krevende.

3.2.2 Kjpleanlegg

Mange kontorbygg benytter komfortkjgling for a skape et behagelig inneklima. Kjgling leveres enten
som fijernkjgling eller lokalt produsert. Det vanligste i dag er & kjgle rommene via ventilasjonsanlegget,
enten via tilluften eller giennom kjglebaffler. Til kjslebafflene er det tilkoblet rgr med kaldt vann pa
samme mate som varmt vann tilkobles radiatorene. Systemet anvendes bade for adskilte
kontormoduler og for apne kontorlandskap. Det er teoretisk mulig 8 male komfortkjgling, men
ettersom kjgling ofte produseres og distribueres fra et felles system kreves maleutstyr for hvert
tilfgrselspunkt (Boverket, 2014).

Klimasystem for oppvarming og komfortkjgling i naeringsbygg er kompliserte og varierende, slik at det
er vanskelig 3 uttale seg like generelt om mulighetene for individuell maling som man kan gjgre for
varme og varmtvann i boligbygg.

Etterspgrselen etter komfortkjgling i leiligheter gker noe, men er forelgpig kun installert i et lite antall
bygg. Kigling for boligbygg er heller ikke medtatt i TEK. Det finnes noen fa eksempler pa boligblokker
med individuell maling av kjgling. Der kjgling leveres fra sentraliserte ventilasjonslgsninger, blir det
krevende 3 fa til individuell maling.

3.3 Trender fremover

Fremover vil det komme nye energitekniske Igsninger som kan pavirke hvordan termisk energi skal
males. Det skjer ogsa mye nar det gjelder instrumentering, 10T (tingenes internett) og «big data» som
kan pavirke bildet for individuell energimaling.

Eksempler pa nye Igsninger og trender relatert til ventilasjon som kan pavirke individuell energimaling
er:
= «Naturlig» ventilasjon der ventilasjonsaggregatet fjernes helt. Dette forenkler byggets
energisystem, og gjgr det enklere 3 f3 til individuell maling.
» All romtemperering skjer via ventilasjonsluften (forelgpig kun i kontorbygg). Dette kan gj@re det
utfordrende med individuell méaling, der det er sentraliserte ettervarme- og kjgleaggregat.
® Sonestyring/behovsstyring av ventilasjon til et rom, eller omrade i et kontorlandskap, basert pa
luftmaling eller bevegelsessensor osv. Dette kan pa sikt 3pne opp for stgrre grad av indikativ
individuell energimaling, ved at man kobler det opp mot sentralisert registrering av male- og
reguleringsdata.

Nar det gjelder varmedistribusjon er én trend overgang fra tradisjonelle 5-rgrsystem til forenklede 3-
r@rsystem. Forskjellen pa rgrsystemene er vist i Figur 8.

Oppdragsgiver.  NVE NORSK ) ENERGI

Tittel: Kostnader ved individuell maling av varme og kjaling

I 5-rgrsystem har man 5 rgr inn til hver leilighet; tur- og retur for varmeanlegget, samt kaldtvann,
varmtvann og varmtvannssirkulasjon. Forenklede, sdkalte 3-rgrsystem, kan bygges pa to mater;

1. Varmtvann-, varmtvannssirkulasjon- og kaldtvannsrgr, samt veksling til varme lokalt.

2. Kun tur- og retur for varmeanlegget og kaldtvannsrgr, samt veksling til varmt tappevann lokalt?

P et N
o 0
e i 20, 0

Lot 1 P

e : o " e
- Enegoirnse samem o A Lyt ey

Figur 8 Tradisjonelt 5-rgrsystem (t.v.) og forenklede 3-r@rsystem med varmtvann som energibaerer (midten) og varme som energibzerer
(t.h.) (Kilde: Statkraft Varme)

De forenklede systemene er velegnet for individuell energimaling, da vekslerskap pa leilighetsniva kan
prefabrikkeres med maler. Det gjgr det ogsa mulig 3 male varme og varmtvann til en leilighet med én
energimaler. Dersom man skal ha separat maling av varme og varmtvann i trergrssystem er det
spesielt viktig at malerne plasseres riktig.

En annen trend er at nye bygg blir <ssmartere», og det blir vanligere med integrerte systemer der alt
males og reguleres lokalt for hver enkelt beboer eller leietager. Bade instrumentering og det a samle
inn og behandle data blir billigere, ettersom produksjonsvolumene gker. Det vil bidra til at individuell
energimaling ikke bare blir en mulighet, men antageligvis blir standard utfra gnsket om at alt skal
kunne styres. Det forventes at ngdvendig teknologi og tjenester vil bli rimeligere over tid, ettersom det
integreres i annen «smart-hus-teknologi».

4 |ndividuell maling og fakturering i Norge

4.1 Utbredelse av individuell maling

Det foreligger ikke statistikk pa utbredelsen av individuell maling av varme og kjgling i Norge.
Leverandgrene ser pd individuell maling som aktuelt i hushaldninger med 4 boenheter eller flere, og
SSB oppgir totalt ca. 900 000 boliger i boligblokker, i rekkehus og smahus (SSB, 2018).

Leverandgrene anslar at omtrent 400-600 000 av disse har fjernvarme/vannbarne varmeanlegg, og
dermed er aktuelle for individuell maling. Basert pa antall leiligheter de sterste leveranderene oppgir
at de maler i dag, kan man anta at i overkant av 80 000, eller 10-20 % av de aktuelle boligene, har
individuell maling av varme og varmt tappevann. Det er ikke fremskaffet tall pa utbredelsen av kjgling i
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3 Om regelen om maksimal turtemperatur for varmedistribusjon beholdes som den er i TEK17, vil antageligvis varmt
tappevannsdistribuert varme vil bli den vanligste trergrslgsningen i Norge. Maksimal tillatt turtemperatur pa 55 °C pa
varmeslgyfen blir for lavt for oppvarming av varmt tappevann lokalt, med mindre det installeres sentralisert
legionellasikring.
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bolighbygg, men det er fa som bygges med dette i dag. Det er heller ikke funnet tall pa utbredelsen av
individuell maling av varme og kjgling i naeringsbygg, men det er heller ikke vanlig i dag.

| dag bygges en gkende andel boligbygg tilrettelagt for individuell maling. | noen tilfeller er det
kommunene som setter kravet i reguleringsplanene. Ogsa boligutbyggerne ser at det etterspgrres og
tar det med i kravspesifikasjonene. Det er likevel stor forskjell i hvordan det spesifiseres, og det tas ikke
alitid hensyn til driften. Ogsa fjernvarmeselskapene opplever gkt etterspgrsel etter individuell maling
og mange ser pa lgsninger for 3 kunne tilby dette.

Sammenlignet med mange andre Europeiske land er utbredelsen av individuell maling i boligmarkedet
lav. Noen av arsakene til det kan vaere mye strgm til oppvarming, lave energipriser og kraftig vekst i
fiernvarme fgrst i senere tid.

4.2 Marked

Markedet for individuell maling i Norge er relativt godt dekket med tilbydere. Ista, Techem og Minol er
i dag internasjonale konsern som er godt etablert i Norge. | tillegg har noen av energiselskapene
etablert seg med denne tjenesten som f. eks Lyse med Smartly og BKK med BKK Energitjenester. Ista og
Techem har anslagsvis 30-40 % markedsandel hver i Norge. BKK Energitjenester og Minol er
henholdsvis tredje og fierde stgrste aktgr.

Mange av leverandgrene tilbyr pakkelgsninger med innsamling av maledata og fordeling. Noen har
egenproduserte malere og andre bruker underleverandgrer. Leverandgrene tilbyr ulike systemer for
innsamling og behandling av data, med blant annet varierende grad av kryptering og apenhet. Noen av
leverandgrene foretrekker tradlgs kommunikasjon internt i bygget, mens andre foretrekker kablet. Det
varierer ogsa hvor mye «ansvar» leverandgrene tar for maleranlegget og kvalitetssikring av maledata.

4.2.1 Leverandgrer
Nedenfor er noen av leverandgrene som tilbyr varme- og kjglemalere, samt digitaliserte avlesning- og
avregningstjenester kort beskrevet:

s Ista er opprinnelig et dansk-tysk selskap med 110 ars historie, og avdelinger i 24 land, som
utarbeider fordelingsregnskap for mer enn 12 millioner leiligheter. Ista var et av de fgrste
maleselskapene som etablerte seg i Norge.

o Techem AS er et tysk selskap, etablert i 1952, med avdelinger i 22 land, og over 50 millioner
malere fordelt pd 11 millioner leiligheter i Europa. Techem har hatt norsk avdeling siden starten
av 2000-tallet, og overtok det norsk-svenske selskapet Inergi i 2014.

»  Minol er et tysk selskap, med 50 ars historie, | Tyskland tar de hdnd om fordelingsmaling i over
1,4 millioner boliger. Minol overtok danskeide Brunata i 2018.

e BKK Energitjenester er datterselskap av BKK, og har levert tjenester for individuell maling av
termisk energi siden 2001. | tillegg til & male energibruk, mottar, kontrollerer og betaler BKK
Energitjenester fakturaene fra energileverandgrene og fordeler energikostnadene til hver
enkelt beboer pé en faktura.

o SMARTLY er et datterselskap i Lyse-konsernet, som ble etablert i 2012. Smartly tilbyr primaert
leieavtaler til nybygg pa utstyr som inkluderer prosjektering, installasjon, drift, manedlig
avlesning og fakturering, typisk over en tidrsperiode.

e MeterTech er et underselskap av norske Powel og leverer primzert maletjenester til
fiernvarmeselskaper. De tilbyr i tillegg til salg, installasjon og drift av malere, ogsa kontroll og
stikkprgvetesting av mélere.
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Andre leverandgrer er blant annet de rene utstyrsleverandgrer som Kamstrup, Landis+Gyr og Elvaco. |
tillegg er det en del leverandgrer av energioppfelgingssystem som Entro, Evotek og Cebyc. Disse
leverer fgrst og fremst tjenester for naeringsbygg, og men har kun et begrenset antall naringskunder
med individuell maling og fakturering av varme og kjgling.

4.2.2 Fjernvarmeselskaper

Det tradisjonelle grensesnittet til fjernvarmeselskapene er ett leveransepunkt per bygg, for eksempel
til en boligblokk. For kunder med fjernvarme (eller fjernkjgling) har normalt fjernvarmeleverandgren
leveransen frem til en sentral varmeveksler ved bygget. Byggets videre rgrtekniske anlegg eies og
driftes av bygget.

Fjernvarmeselskapene opplever ofte at kundene etterspgr lgsninger for hvordan de skal fordele
fiernvarmekostnadene. Det har fgrt til at flere av selskapene na ser pd muligheten for a tilby
alternative grensesnitt, enten ved & male og fakturere den enkelte boenhet/nzeringsseksjon eller ved &
ta over ansvaret for sekundaranlegget, og drifte dette.

Mange fiernvarmeselskaper har private kunder de fakturerer, for eksempel eneboliger, men det er fa
som fakturerer kunder pa leilighetsniva i dag. Et av selskapene som har hatt individuell maling av
leilighetskunder i noen ar, for 6-7 leilighetsbygg, er Agder Energi Varme. Imidlertid er de na i ferd med
a fase ut tilbudet, blant annet fordi det ble krevende & administrere (Carsten, 2019).

Fortum Oslo Varme, Akershus Energi Varme og Statkraft Varme er noen av fjernvarmeselskapene som
er i gang med prgveprosjekter pa individuell maling i leilighetsbygg for a samle erfaringer.

Fortum Oslo Varme har installert malere i et leilighetsbygg som skal tas i bruk h@sten 2019 (Medle,
2019). Akershus Energi Varme har en avtale med et sameie hvor de tester ut individuell maling i
samarbeid med en leverandgr. Statkraft Varme har begynt a tilby individuell maling, men forelgpig kun
til boligbygg med trergrssystem og separat tappevannsveksler i hver leilighet (Weidenhaijn, 2019).

Fordeler

En fordel med at fjernvarmeselskapene tilbyr individuell maling og fakturering er at fijernvarme da blir
et mer helhetlig produkt for kundene. Fjernvarmeselskapene vil ogsa kunne fa gkt informasjon og
kontroll med sekundzeranleggene. Maledata kan gi grunnlag for driftsforbedringer, effektstyring osv. |
tillegg kan de identifisere kunder med dérlig avkjeling/oppvarming og gja@re tiltak. For at det skal
fungere ma man ha en god modell, og dette arbeides det med {Mellvang-Berg, 2019).

Ulemper

Mange fiernvarmeselskap har relativt sma driftsorganisasjoner, og en stor gkning i antall
malepunkt/fakturamottakere kan vaere krevende 8 administrere. Det er antageligvis hensiktsmessig &
innga avtaler med leverandgrer av maletjenester, fremfor a utvikle egne systemer.

Ved 3 tilby fakturering per leilighet, men ikke formelt ta ansvar for sekundaernettet, vil kundene trolig
likevel tenke at de gjgr det. Mange bygg har darlig drift av varmeanlegg, darlig vannkvalitet osv., noe
som kan gi store avvik mellom summen av individuell energibruk og fellesbruk som er vanskelig for
kundene & forsta.
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Individuell maling vil trolig gi et gkt antall henvendelser fra «ukyndige» kunder, og stgrre behov for
driftspersonell, uten at energisalget ngdvendigvis blir stgrre. Fortrinnsvis gnsker fjernvarmeselskapene
tilgang til maleren, men det krever at teknisk skap er plassert utenfor leiligheten, noe som kan vere
vanskelig 3 fa til.

Individuell maling medfgrer gkte installasjonskostnader for fiernvarmeselskapene. For 3 fa ned
installasjonskostnadene, bgr man vurdere om det er tilstrekkelig at varme og varmtvann males med
samme maler, i bygg hvor dette er mulig. Det vil trolig ikke redusere potensialet for energibesparelse,
ettersom man uansett kun betaler for egen energibruk.

4.2.3 Utbyggere

De f@rste boligbyggerlagene som installerte individuell maling erfarte at maleutstyret var upalitelig og
at beboerne hadde liten tillitt til malerne og avregningen. | dag er de fleste enige om at teknologien
har blitt betraktelig bedre, og at malingene na er til a stole pa. At de fleste nye systemer som leveres
kan fjernavleses, gjgr ogsa at det blir mindre arbeid med datainnsamling. Noen har imidlertid hatt
darlige erfaringer med blant annet feilinstallasjoner, og pafglgende store uforutsette kostnader.

Boligbyggerlagene i Norge har tradisjonelt vaert ngytrale eller positive til individuell varmemaling. Flere
av dem har inngatt rammeavtaler med malerleveranderer og tilbyr en helhetlig Igsning for beboerne
med maling, avregning og fakturering. Boligbyggerlagene i Trondheim (TOBB) og Bergen (BOB)
installerer individuell maling i alle nye prosjekter, da de opplever at det etterspgrres av beboerne. Det
etterinstalleres ogsa radiatormalere i en del eksisterende bygg uten maling. Bade BOB og TOBB
samarbeider i dag med leverandgrer av méletjenester, og tilbyr en manedlig fakturering og
installasjonskostnader pa nedbetaling.

BOB erfarer at individuell maling synliggjgr avviket mellom total energibruk og summen av
leilighetenes energibruk (som i stor grad skyldes varmetapet i rgranlegget), og at dette kan vaere i
st@rrelsesorden 25-40 %, ogsa for helt nye anlegg. Det er en utfordring a forklare beboerne, samt at
fakturaene ikke alltid er helt forstaelige.

4.3 Individuell maling i andre land

| Europa har flere land i dag pdbud om individuell maling og avregning av energibruk. Danmark og
Tyskland har lange tradisjoner for individuell maling og har hatt lovkrav siden henholdsvis 1999 og
1984, | Sverige og Finland er det i dag ingen lov som regulerer individuell maling og avregning av
varme, og varme og varmtvannsforbruk inngar som oftest i husleien.

4.3.1 Sverige

| Sverige er fjernvarme den dominerende oppvarmingskilden av leilighetsbygg med over 90%. Det blir
vanligere i Sverige & ga over til & male og fakturere forbruk av kaldt- og varmtvann separat. Derimot er
individuell maling og avregning av varme fortsatt sveert uvanlig. Sverige har, som eneste land, utviklet
en egen varmefordelingsmetode som kalles «kkomfortmaling», som er den vanligste maten & male pa.
Metoden har en noe lavere investeringskostnad enn radiatormalere og energimalere. Det innebzerer at
man maler og avregner basert pa temperaturen leiligheten har. For eksempel inngér 21°Ci husleien, og
om det basert pa malingene viser seg at du har hatt det varmere, sa betaler man ekstra for det.
Fordelen er at malingen ikke pavirkes av leilighetens plassering i bygget, men ulempen er at man ikke
tar hensyn til hvordan den malte temperaturen oppnas (om det f.eks. skjer ved vindusutlufting eller
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ved solinnstraling) (Abrahamsson, 2012). | Sverige vektlegges «utsatt beliggenhet» mer enn i Norge, og
det er vanlig at det kompenseres for dersom man bruker radiatormalere eller energimalere. Det kan
skyldes at det er en stor andel utleieleiligheter og man har forventninger om at leilighetene skal ha like
forutsetninger for varmebruk.

| Sverige er det vanligere med store private boligselskaper med utleievirksomhet, enn det er i Norge.
Det har vaert stor motstand fra de disse (HSB, SABO osv.) mot et eventuelt lovkrav om individuell
maling. En arsak til det kan veere at det blir gardeierne som ma bekoste malerne, men leietagerne som
nyter godt av det. Sverige har strenge energikrav ved nybygg og har lavere energipriser enn mange
andre land. De har derfor hatt lavere insentiv til individuell maling. Sveriges Boverket kom med
omfattende rapporter i 2014 og 2015, samt oppfelgingsrapporter i 2017 og 2018. Alle utredningene
konkluderer med at individuell maling generelt ikke er kostnadseffektivt og ikke bgr innfgres som
lovkrav.

4.3.2 Finland

Ogsa i Finland er over 90 % av alle leilighetsbygg tilknyttet fiernvarme. | likhet med Norge og Sverige
har en stor andel av byggene varmeanlegg med stigergr i fasadene, og flere rgrinntak per leilighet.
Individuell maling av termisk energi er sveert uvanlig i dag, og radiatormalere er kun installert i et fatall
utleieboliger. En finsk rapport fra 2017 hevdet at installasjon- og driftskostnader for individuell maling
utgjorde alt fra 12 og helt opp til 109 % av energikostnadene for en leilighet, og dermed var
uforholdsmessig dyrt. Det var lagt til grunn 15 % besparelse og 0 % kalkulasjonsrente. Videre ble det
argumentert med at beboerne hadde liten pavirkningskraft pa energibruk, at oppvarming var
boligeiernes ansvar, at varmeanlegget uansett var utetemperaturregulert, at det ble urettferdig pa
grunn av noen leiligheters «utsatte beliggenhet», og at beboerne generelt hadde energieffektiv adferd
fra fgr (VTT Technical Research Centre of Finland, 2017).

4.3.3 Danmark

| Danmark er ca. 64% av husstandene tilknyttet fjernvarme (Norsk Fjernvarme, 2017). Danmark har
hatt lovkrav om installasjon av maleutstyr for individuell avregning siden 1999. Det er krav om
individuell maling av strgm og varme i flerboligbygg, bade for nybygg og eksisterende bygg. Nar det
gjelder varmt og kaldt forbruksvann, skal det ved nybygg forberedes for individuell maling, med
passtykke og avstengningsventiler. Dersom over 50 % av leietakerne i et bygg @nsker dette skal det
ogsa innfgres individuell maling av varmt og kaldt vann. Kostnadene ligger pa byggeier. Danmark har
ikke krav til individuell maling av kjgling, eller krav om individuell maling i nzeringsbygg. | Danmark er
det ogsa krav om at minst 40 % av varmekostnadene skal fordeles basert pa malt varmebruk.
Resterende energibruk antas a ga til oppvarming av fellesarealer, distribusjon og oppvarming av
varmtvann. | tillegg benytter de ulike korreksjonsfaktorer for & hensynta «utsatt beliggenhet» og
varmetap. Danmark har ogsa regler for bygg som unntas fra kravet. | dag anvendes ca. 85 %
radiatormalere, og 15 % energimalere, som primaert installeres i nybygg (Abrahamsson, 2012).

4.3.4 Tyskland

I Tyskland stdr fjernvarme for ca. 14% av boligoppvarmingen, mens olje og gass er fremdeles sveert
utbredt (Euroheat & Power, 2017). Siden 1984 har det veert pdbudt med maling av varme, samt varmt-
og kaldtvann for hver leilighet separat. Minst 50 % og maksimalt 70 % av varmekostnadene skal
fordeles etter malt energibruk, og resten skal fordeles basert pd areal. Det er ogsé krav til at alle
radiatorventiler skal vare utstyrt med termostatventiler. | Tyskland er det mindre vanlig @8 kompensere
for «utsatt beliggenhet». Ogsa i Tyskland utgjer radiatorméling omtrent 85 %, mens energimalere star
for de resterende 15 % (Abrahamsson, 2012).
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5 Kostnader
Alle kostnader som oppgis i det fglgende er eks mva.

5.1 Installasjonskostnader
Installasjonskostnadene bestar av kostnadene for utstyr og for installasjonsarbeider.

Kostnaden for installasjonsarbeidene varierer mye, avhengig om utstyret installeres under bygging,
eller om det etterinstalleres. For eksempel kan merkostnaden ved 3 legge kablet M-bus
kommunikasjon ved nybygg vaere relativt lav, mens det sjeldent gjgres for eksisterende bygg ettersom
det blir sveert kostbart. Da velges i stedet tradlgs kommunikasjon.

Dersom man sender med vannmalere til prefabrikkering av bad for eksempel i Baltikum, kan man fa
montert mélerne til en svaert lav pris, og dette blir mer og mer utbredt. For et eksisterende bygg kan
tilgangen til vannreret eller vannrdrene vaere svaert kronglete og gjére installasjonen uforholdsmessig
dyr.

Kostnadene for malerne avhenger av valgt teknologi. For vannmalere kan man velge mellom rimelige
vingehjulsmalere eller mer ngyaktige ultralydsmalere. Videre avhenger kostnadene for vann- og
energimalere av vannmengden som skal males. For de fleste leiligheter kan samme type maler
benyttes, og kostnadene er derfor forutsigbare. For naeringsbygg vil kostnaden for energimaleren
variere avhengig av hvor store arealer som skal varmes opp eller kjgles ned, og det er derfor vanskelig
a sette opp generelle enhetskostnhader. Kostnadene ved individuell mling i naeringsbygg ma vurderes
for hvert tilfelle.

Det anbefales & installere hovedmalere der det ikke finnes fra for. For nybygg er dette krav. For
eksisterende bygg er det ikke en absolutt ngdvendighet for individuell maling, men det anbefales
sterkt ettersom det vil gi et mye mer helhetlig system, med mulighet for feilsgking.

Markedspriser avhenger av tidspunkt, innkjgper, sterrelsen pa ordren osv. Totalkostnadene avhenger
ogsa av om man kjgper direkte fra leverandgrer eller om det gar via flere underleverandgrer som
legger pa paslag. | kostnadene under er det lagt vekt pa leverandgrenes estimater, og kostnadseffektiv
installasjon.

Tabell 1 installasjonskostnader, mélere

Utstyr Kun malere Maler inkludert Maler inkludert installasjon
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Kostnadene for innsamlingsutstyret er vist i Tabell 2.

Tabell 2 Installasjonskostnader innsamlingsutstyr

Utstyr Kostnadsvariasjoner Kommentar
M-bus kabling, nybygg 2-3 kr per meter? Kun aktuelt for nybygg

Totale kostnader for sentral 5000 kr — 100 000 kr Store variasjoner, svaert

innsamlingsenhet inkl. (normalt 7 000 kr — 20 000 kr) avhengig av byggets stgrrelse,

installasjon antall malepunkt, utforming
osv.

Hver leilighets andel av 150 kr— 800 kr Per leilighet

kostnadene knyttet til

maleravlesningsutstyr

Leilighetssentraler
Flere av fjernvarmeselskapene forutsetter egen veksler i hver leilighet, for a kunne tilby individuell
maling. Kostnaden for leilighetssentralen er typisk i stgrrelsesorden 12 000 kr — 20 000 kr.

5.1.1 Kostnadseksempler

Vi har satt opp 8 kostnadseksempler for fullstendige Igsninger for individuell maling. Selv om
individuell maling av kjgling og individuell maling i naeringsbygg er lite utbredt i dag er det tatt med ett
kostnadseksempel ogsa for dette (eksempel 8).

Nr Type bygg Maling av Maling av Malingav  Investering per
varme varmtvann kjgling leilighet/seksjon
1  Nybygg, bolighlokk, Energimdler = Vingehjuls- - _
Kablet M-bus (ultralyd) maler 2900 kr =4 500 kr
2 N\.(bygg, boligblokk, Energimdler | Vingehjuls- - 2 700 kr — 3 900 kr
tradlgs (ultralyd) maler
3 | Nybygg, boligblokk, Energimdler  Vingehjuls- Energimaler _
tradlgs (ultralyd) maler k) 0 Bt
4 | Nybygg, boligblokk, - Vingehjuls- - 1500 kr — 2 500 kr
tradlgs maler

5 Nybygg, boligblokk, Felles maling av varme og = 1 900 kr— 3 000 kr

installasjon nybygg eksisterende bygg tré‘.jlm varmt'val:m e e.nerglrlnéler

Hovedmaler 6 | Eksisterende bygg, Energimdler | Vingehjuls- 4000 kr —5 500 kr

- boligblokk, tradlgs (ultralyd) maler
En;rg.:’méllfr, uI;IraIyd 3500 kr-10000kr 4000 kr—10000 kr 10 000 kr — 30 000 kr 7 | Eksisterende bygg, Radiator- Vingehjuls- : T,
:E" L u?I £ mlt el;ed boligblokk, tradlgs mélere maler
(J‘a“;'rﬁ'em:‘"::’k;’m';:gy) 900kr—2000kr  1500kr—2500kr 2000 kr—3 500 kr 8 | Nybygg kontorbygg,  Energimiler - Energimaler o o 12 000 ke 5

tradlgs ultralyd ultralyd
Vannmaler, vingehjul = 200 kr— 500 kr 700 kr — 1 500 kr 1200 kr — 3 500 kr ( yd) ( vd)
Vannmaler, ultralyd 900 kr— 2 000 kr 1 500 kr — 2 500 kr 2000 kr —3 500 kr
Radiatormalere, per o6 1 400kr 200 kr—400 kr 200 kr — 400 kr
radiator
Radiatormalere, per % Kostnad kun basert pa én leverandgrs anslag
. ¥ P 600 kr — 2 000 kr 600 kr—2 000 kr 600 kr— 2 000 kr 5 Mélerkostnaden avhenger av hvor store arealer, og dermed vannmengde, som mdles. Dette varierer mer mellom
leilighet (3-5 stk) o . . X .
kontorbygg enn i leiligheter. Det er her lagt til grunn 2500 kr per energimaler for henholdsvis varme og kjgling.
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Falgende forutsetninger er lagt til grunn:

Leilighetsbygget bestar av 40 leiligheter, med et snitt pa 4 radiatorer per leilighet
Byggene har fijernvarme til varme og romoppvarming, med maler for totalt fjernvarmebruk
| tillegg til de individuelle malerne installeres en hovedmaler pa varmekursen, slik at man kan skille
mellom felles energibruk og energibruken i boenhetene/nzeringsseksjonene. For nybygg
forutsettes det at denne er installert (krav i TEK). For eksisterende bygg er kostnader for denne tatt
med. Dersom bygget ikke har fijernvarme tilkommer kostnad for hovedmaler for tappevann.

o For leilighetsbyggene er det kun ett rgrinntak til hver leilighet for henholdsvis varme og varmt
tappevann (dersom det er flere inntak gker kostnadene).

e |tilfellet med etterinstallasjon av energi- og vannmalere er det forutsatt god tilkomst til rgr, og
tilstrekkelig plass til a installere malere.
Det er tatt med utstyr for fjernavlesning av maledata i alle tilfellene.
| leiligheter med kjgling er det forutsatt 1 kjglemaler i hver leilighet.
| kontorbygg med kjgling er det forutsatt 1 varmemaler og 1 kjglemaler per naeringsseksjon (1
ventilasjonsanlegg med kjglebatteri per etasje/seksjon). Det er forutsatt 4 seksjoner som mottar
hver sin faktura.

5.1.2 Utstyr pa avbetaling

I tillegg til det tradisjonelle grensesnittet hvor bygget eier sitt eget maleutstyr, er det flere av akt@rene
som na tilbyr nye prismodeller hvor kunden ikke behgver 3 ta hele installasjonskostnaden, men kan
betale ned pa utstyret over en periode. P& denne maten slipper dagens beboere en stgrre investering i
forkant, pa et anlegg som skal vaere i drift i mange ar, og betaler kun for utstyret i den perioden de bor
i bygget. Det sikrer ogsa at utstyret vedlikeholdes og man har i praksis en garanti som varer ut
perioden. Man kan nar som helst kjgpe ut utstyret dersom man gnsker a skifte leverander. Lgsningen
velges i saerlig grad hos de som har hatt maleutstyr i 10 ar og skal bytte malere.

Leverandgrene som tilbyr dette operere med en manedskostnad pa ca. 90-110 kr eks mva. Av dette
anslds det at ca. 40 % skal dekke male- og avregningstjenesten, og 60 % skal dekke utstyr/ fortjeneste.

5.2 Lgpende utgifter

I tillegg til installasjonskostnaden kommer driftskostnadene for innsamling av data, fordeling av
energikostnader, avregning og fakturering. Det er kun sett pa driftskostnader ved fjernavleste
systemer, ettersom det i all hovedsak er dette som installeres i dag. Kostnaden avhenger blant annet
av hyppigheten pa avregningen/faktureringen. Det vanligste i dag er arlig avregning og fakturering,
men noen tilbyr ogsa manedlig. Tidligere var det vanlig at driftskostnaden var avhengig av antall
malepunkt, men i dag er normalt kostnaden uavhengig av dette. Det vil si at driftskostnadene ikke er
lavere om man kun maler varme eller varmtvann, enn om man maler begge deler.

Ettersom man regner levetiden for alle systemene til det samme (10 ar), forutsatt at utstyret er
tilrettelagt for fjernavlesning, kan man fglgelig se pa driftskostnadene uavhengig av valgt teknologi.

Vedlikehold
Nar det gjelder vedlikehold av malerne, er det normalt minimalt som kreves nar de fgrst er installert.
Leveranderer som har ansvar for faktureringen er avhengig av at malerne fungerer og gir palitelige
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malinger, samt varsler ved feil og avvik. Det er likevel forskjell pa i hvilken grad leverandgrene felger
opp og kvalitetssikrer malingene, og det kunne med fordel vaert regulert.

Den vanligste Igsningen er at en leverandgr samler inn maledataene og setter opp et
fordelingsregnskap. Noen av leverandgrene legger ogsa ut for totale energikostnader og fakturerer
kundene. Andre sender fordelingsgrunnlaget til en forretningsfgrer som foretar avregning/ fakturering.
I sistnevnte tilfelle tar forretningsfgreren gjerne et eget paslag per leilighet per ar for den individuelle
avregningen/ faktureringen. | det fglgende er det beskrevet tre lgsninger for driftstjeneste, med
tilhgrende kostnader.

5.2.1 Ulike aktgrer star for malertjenesten og faktureringen

I tilfellet hvor en deler opp kostnadene for tjenesten utgjgr kostnaden til malerleverandgren fra ca.
250 kr per leilighet per ar for arlig avregning, og 600-700 kr per leilighet for kvartalsvis avregning.
Kunden far tilgang pa en kundeportal, med maledata pa dggnbasis som oppdateres ukentlig.
Forretningsf@rers paslag varierer, men er vanligvis i storrelsesorden 200-300 kr eks mva. per leilighet
per ar for arlig avregning.

Kostnadspost Hyppighet avregning Arlig kostnad per fakturamottaker
Leverandgr av maletjenesten Arlig 250-300 kr
Forretningsfgrers paslag Arlig 200-300 kr
Totalt Arlig 450-600 kr

5.2.2 Samme aktgr star for malertjenesten og faktureringen

Flere aktgrer har begynt a tilby hele tjenesten med maleravlesning, kvalitetssikring, fordeling og
fakturering, som et helhetlig produkt til en fast manedspris. Det kan for eksempel vaere et
boligbyggerlag eller fijernvarmeselskap, som inngar et samarbeid med en leverandgr av maletjenesten.
Da legges det ogsa ut for totale energikostnader. Denne Igsningen kan vaere en fordel for nyetablerte
sameier som pa denne maten far bedre likviditet.

Kostnadspost Hyppighet avregning Arlig kostnad per fakturamottaker
Leverandgr av male- og Manedlig 550-1000 kr (for bolig, nzring ca. 25 %
faktureringstjenesten mer)

Totalt Manedlig 550-1000 kr

5.2.3 Samme akter star for malertjenesten og faktureringen, samt installasjonskostnader pé avbetaling
Dersom man har valgt en Igsning hvor installasjon og drift av malerne inngér, betaler man ogsa ned pa
utstyret i de Ippende kostnadene. Da har man i praksis ogsa en vedlikeholdsavtale med garanti i den
perioden avtalen Igper, som normalt er 10 ar. Typisk ligger denne kostnaden pa ca. 90-110 kr per
maned. Manedsprisen inkluderer prasjektering, installasjon, utstyr og drift av dette, samt innsamling
av data, fordeling av faktisk energibruk og fakturering av sluttkunden.

Kostnadspost Hyppighet avregning Arlig kostnad per fakturamottaker
Leverandegr av utstyr, male-og  Manedlig 1000-1300 kr (over 10 ar)
faktureringstjenesten

Totalt Manedlig 1000-1300 kr
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5.3 Kostnadsniva i Norge sammenlignet med andre land

Kostnadsnivaet for utstyr (hardware), programvare (software) og tjenester er ikke spesielt seernorsk.
Mange av de aktive aktgrene i Norge er en del av europeiske systemer, og flere av dem jobber med
delte internasjonale driftsplattformer (sky-l@gsninger) og deler pa sentrale tjenestesentre i Europa. Det
er med pa a redusere kostnadene. Installasjon, service og support blir markedstilpasset det enkelte
lands kostnadsnivaer pa Ipnn osv. og vil derfor variere.

Nar det gjelder prisutvikling vil det antageligvis bli prisendringer pa utstyr. Priser pa tjenester justerer
seg i takt med gkt volum og st@rre konkurranse. Leverandgrene oppgir at prisene bade pa utstyr og
tjenestene har sunket ganske mye de siste 15 drene, anslagsvis 25-30 %. Spesielt har pris pa
radiatormalere sunket mye (lversen, 2019).

6 Inntektssiden - energisparing

6.1 Hvordan pavirke energibruket til varme og kjgling?

En forutsetning for individuell maling er at bygget tillater brukeren & kontrollere dette. Sluttbrukeren
kan primaert kontrollere egen energibruk giennom 8 8pne/lukke vinduer (kontrollere ventilasjonen),
heve/senke romtemperaturen, og a regulere hyppighet, varighet og temperatur ved dusjing.

De fleste er enige i at man har stor pavirkningskraft nar det gjelder bruk av varmt tappevann. Det
varierer i liten grad med bygningsmessig standard og klimatiske forhold. Likevel kan fellesbruket til
varmetap i felles r@r, som sirkulasjonsledning, som den enkelte ikke kan pavirke, utgjgre en betydelig
andel av kostnadene.

Nar det gjelder energibruk til romoppvarming er det litt mer komplisert. Det isoleres sjeldent mellom
etasjene i et bygg, og varmen vandrer dermed til en viss grad mellom leiligheter. Nar det gjelder
ventilasjonsbesparelser, s& ma dette ikke ga utover et godt inneklima for brukere og bygget.

Det er ikke effekttariffer pa fjernvarme for privathusholdninger i dag, men det er forventet § komme.
Det er begrenset i hvilken grad brukerne kan redusere varmeeffektbruken i sine leiligheter i dag. Det er
mulig & redusere effekttoppene for romoppvarming noe, ved a kutte eventuell nattsenking. Da vil man
bruke noe mer energi, men med effekttariffer kan kanskje besparelsene bli stgrre. Det er trolig ikke
snakk om store besparelser i nye velisolerte bygg.

Dersom man skal redusere effekttoppene knyttet til tappevannsoppvarming er det fgrst og fremst
akkumulering som er aktuelt, men det gjgres primazrt pa bygningsniva, For eksempel ser noen
leverandgrer pa tidsstyring av elbillading og sentral oppvarming av varmt tappevann, for 3 unnga at de
driftes samtidig. Det vil igjen kunne gi reduserte effekttopper og kostnader. Sluttbrukerne kan pavirke
tidspunkt for dusjing og eventuelt kjgring av vaskemaskiner eller oppvaskmaskiner som er knyttet til
felles varmtvannsanlegg.
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6.2 Forhold som pavirker energisparende adferd

Hva er det sa som styrer adferden var med tanke pa energibruk? Nar fyringsutgifter er inkludert i den
ordinare husleien kan det oppfattes som at man far noe gratis, som det er fritt frem a benytte seg av.
Det kan f@re til overbruk hos enkelte. En ikke uvanlig situasjon i et boligbygg er at 20-25 % av beboerne
star for 50 % av forbruket, som vist i Figur 9. Rettferdighetsprinsippet er for mange den viktigste
motivasjonen for & innfgre individuell maling og avregning (Boverket, 2015).

Videre pavirkes adferden var av energiprisene. Folk blir mer sparsomme nar strgmmen, og dermed
fjernvarmen, blir dyrere. Det antas ogsa at besparelsene avhenger av hvor direkte, konkret og hyppig
tilbakemeldingene pa energibruken kommer {Interconsult, 2001). Motivasjonen til adferdsendring er
stgrre nar faktureringen skjer hyppigere, ettersom man i stgrre grad kan felge utviklingen i
energiprisene.

Man kan ogsa tenke seg at fordelingsngkkelen i fordelingsregnskapet kan pavirke motivasjonen for
energibesparelse. Andelen av de totale fyringskostnadene som fordeles etter malt energibruk bgr ikke
vare for lav. Man blir mer motivert nar man ser at adferdsendringen gir uttelling i form av redusert
energiregning. For andre er det miljgmessige hensyn, fremfor kostnadsbesparelsene, som styrer
adferden.

Til slutt kan ogsa sosio-gkonomiske forhold pavirke energiadferd, som for eksempel inntekt (Empirica
GmbH - Communication and Technology Research, 2016).

Disse betraktningene er imidlertid vanskelig a bekrefte tallmessig, da de er basert pa adferd og
psykologiske faktorer.
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Figur 9 Sammenstilling av individuelt energibruk hos beboere som har individuell maling av varme. Kun et mindretall av beboerne stdr for
en stor andel av energibruken. Tilsvarende %-vise tall finnes ogsd for tappevannsforbruk (Kilde: BKK Energitjenester).
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6.3 Hvor mye kan man spare?

Hveor mye energi kan man spare pa bevisstgjgring og endring av adferd? | Hindbok for Oslo kommunes
Klima- og Energifond star det at man erfaringsmessig kan spare 5 % av netto energi til romoppvarming
per grad man senker temperaturen. Tilsvarende ngkkeltall pa besparelse finner vi blant annet i en finsk
rapport fra 2017 (VTT Technical Research Centre of Finland, 2017).

| Sverige er det gjort teoretiske beregninger av energibesparelsen ved a senke innetemperaturen med
1-2°C, og beregnet besparelser pa 3-22 kWh/m? (omregnet til 9-16 % reduksjon i varmeenergi)
(Boverket, 2018). Det forutsetter at alle beboerne i snitt senker temperaturen med 2°C fra en
utgangstemperatur pa 23°C. Det er ikke tatt hensyn til ventilasjonsbesparelse/redusert vindusutlufting.

Erfaringer fra bygg hvor individuell maling er installert, viser at man i boligblokker har store individuelle
variasjoner i energibruk, og at et fatall av beboerne kan std for en stor andel| av energibruken. Effekten
av individuell maling viser seg gjerne ikke det f@rste aret (ved arlig avregning), men heller det neste,
nar folk begynner & sammenligne seg med hverandre. Det er ogsa interessant & se pd om
energibesparelsen holder seg over flere ar, eller om den gar opp igjen nar beboerne skiftes ut.

Det er interessant a se pd dokumentert besparelse fra reelle prosjekter hvor individuell méling er
installert. Utfordringene med 3 dokumentere besparelse er a skille ut de adferdsendringene som
skyldes innfa@ring av individuell maling, fra andre forhold som f.eks. endring av
beboersammensetningen, endrede energipriser, klimatiske forhold, andre energieffektiviseringstiltak,
overgang til elektrisk varme i noen leiligheter osv.

Besparelsen oppgis ofte som prosentvis besparelse av utgangsbruken. Slike tall er ikke direkte
overfgrbare til bygg med annen bygningsstandard og andre klimasoner. De teoretiske beregningene
antyder at man oppndr stgrst prosentvis besparelse i bygg med lavere bygningsstandard/kaldt klima og
derfor hgyt varmebruk. Imidlertid forekommer ogsa overbruk i form av stor vindusutlufting og stort
tappevannsforbruk i velisolerte bygg. For eksempel viser undersgkelser at energibruket i norske
passivhus er 10-30 % hgyere enn forventet. Det skyldes trolig at de som kjgper lavenergihus har hgye
forventninger til komfort, og forventer en hgy stabil temperatur i alle rom (Teknisk ukeblad, 2016). Det
er med andre ord potensiale for energisparing ogsa i lavenergiboliger.

6.3.1 Erfaringer fra Norge

Det er gjort enkelte undersgkelser i Norge pa individuell maling av varme og varmtvann, men fa
systematiske og dokumenterte studier. Det er ikke funnet noe dokumentasjon pa besparelse av
energibruk til kjgling, som fglge av individuell maling, og det er heller ikke funnet dokumentasjon pa
effektbesparelse. | undersgkelsene som er omtalt her er alle tall pa besparelser graddagskorrigert for a
hensynta variasjoner i utetemperatur, med mindre noe annet er spesifisert.
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Beskrivelse

Ista har fulgt opp energibruket i De Nye Grgnlandskvartalene i Oslo fgr og etter
installasjon individuell maling. | 2014 ble det installert malere for varme og varmtvann i
et bygg. Bygget (bygg 12) er sammenlignet med 3 identiske bygg fra samme byggear
(2007) uten individuell maling. Det er dermed korrigert for klimatiske forhold.

Et annet eksempel er fra Sgndre Nordstrand i Oslo. 7 borettslag fra 80-tallet har
installert individuell maling og avregning av varme og varmtvann, og fulgt opp
energibruket fra 2002 og frem til i dag. Resultater er vist i Figur 10 (Kristiseter, 2019).

TOBB gjennomfgrte individuell maling av varme og varmt tappevann i Ustmyra
borettslag i Trondheim i 2005-07. Det ble samtidig gijennomfgrt en del
rehabiliteringstiltak. Det var forventet 10 % besparelse som fglge av méling og 30 %
som fd@lge av bygningsmessige tiltak. Totalt oppnadde de 33 %, selv om det er usikkert
hvar mye av besparelsen som skyldes maling (Skippervik, 2019).

Byggforsk skriver i rapporten «Energiforbruk og varmekostnader i boliger» at deres
undersgkelser viser at energibruk i anlegg uten felles avregning ligger betydelig over
tilsvarende anlegg med individuell avregning, 20-25 % hgyere (Byggforsk, 1990).

BKK Energitjenester har sett pd besparelser i sameiet Steinvikshagen fra 2008 til ca.
2014. Det ble innfgrt individuell maling av varme og varmtvann i 2008. Av engktiltak er
det kun isolering av garasjeanlegg i 2010 som er giennomfegrt i perioden. Energibruken
sank med 10 % det fgrste aret og stabiliserte seg pa 19 % av 2008-bruken de tre siste
arene av perioden som ble undersgkt.

Ista har sett pa oljeforbruket til 16 boligblokker med oljefyring i Oslo 4 ar fgr og
henhaldsvis 4 ar og 8 ar etter installasjon av individuell maling. Gjennomsnittlig
besparelse var 21 % etter 4 ar og 32,2 % etter 8 ar. Det er noe usikkert om tallene er
graddagskorrigert.

Sgndre Nordstrand EN@K
Graddagskorrigerte verdier.
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Figur 10 Reduksjon i varme og varmtvannsforbruk etter installasjon av individuell mdling for 7 borettslag pd Séndre Nordstrand i Oslo.

Borettslag 4 har ikke individuell méling og er tatt med for & sammenligne
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6.3.2 Erfaringer fra andre land
Det er gjort en rekke studier av besparelse knyttet til individuell maling i ulike europeiske land, men
mange begynner 3 bli noen ar gamle. Et utvalg er av dem er beskrevet nedenfor.

Beskrivelse Energibesparelse
“European evidence base”. Denne baserer seg pa en analyse av 22 studier av 20-26 % (varme og
besparelser oppnadd i eldre boligbygg (ca. 1977), med klima tilsvarende vestlig Sentral- | varmtvann)
Europa. Besparelsene tilsvarer senkning av romtemperatur med 1,1°C og en reduksjon

pa 0,25 luftutskiftinger per time i snitt, som tilsvarer 20 % reduksjon i varmebruk for

denne bygningsmassen. For varmt tappevann er 13 studier analysert og tilsvarende er

20 % besparelse funnet, eller 3,4m? per ar og leilighet + 1,9m? per ar og person.

Ytterligere 3-6 % besparelse antas for beboere som fikk informasjon om energibruken

underveis (Empirica GmbH - Communication and Technology Research, 2016).

En polsk rapport fra 2015 har fulgt et to-delt boligbygg oppfert i 1991 med 40 26,6 % (varme)
leiligheter over 17 fyringssesonger, hvor det er installert radiatormalere i den ene

halvparten av bygget. Rapporten konkluderer med at individuell maling med

radiatormalere har gitt en gjennomsnittlig reduksjon pa 26,6 % sammenlignet med

leiligheter hvor varmekostnadene fordeles etter boareal (Cholewa, 2015).

Av de mest kjente studiene er Felsmann-studien fra Tyskland, publisert i 2013. Data fra | 20 % (varme)

3,3 millioner tyske leiligheter er analysert, og konklusjon var at jo nyere og bedre

isolert bygget var, jo hgyere innetemperatur hadde man. Individuell maling var derfor

beskrevet som et viktig tiltak for a realisere potensialet for energibesparelse som

lavenergibygg har lagt til rette for, i tillegg til at det sikrer rettferdig fordeling.

Besparelser pa ca. 20 % kan oppnas, og endringen i energibruk er permanent

(Felsmann, Schmidt, & Mréz, 2013). | samme studie er det vist en oversikt over

dokumentert besparelse fra europeiske land (se vedlegg).

| Sverige er det gjort flere utredninger om kostnadseffektiviteten ved individuell maling | Ca. 15 % (varme)

i perioden 2014- 2018, | den forbindelse er det ogsa gjort litteraturstudier pa Ca. 15-20 %
dokumentert besparelse i Sverige. Oversikt over studiene er vist i vedlegget. De nyeste | (varmtvann)
studiene fra 2008 viser besparelser i omradet 15-20 % (Boverket, 2014).

Interconsult skriver i sin rapport fra 2001; totalt sett viser danske undersgkelser at det | Ca. 15-30 % (varme
kan oppnas bespareiser pa mellom 15 og 30 % (Interconsult, 2001). og varmtvann)

Relevans for Norge?

I hvilken grad er erfaringer fra Tyskland, Sverige, Polen og Danmark sammenlignbare med norske
forhold? For eksempel har disse landene et annet klima, andre energipriser, lovgiving og noe ulik
bygningsstandard. | tillegg spiller lokale vaner og holdninger inn.

Danske og svenske bygningsstandarder, historiske krav og alderssammensetning er ikke sveert ulike de
norske. Norske og svenske energipriser har tradisjonelt veert lavere enn for andre land, som man
forventer kunne gitt lavere besparelser. Pa den andre siden har Norge kaldere klima enn for eksempel
Danmark, Tyskland og Polen, som vil kunne gi gkte besparelser pa oppvarming.

Ettersom effekten av noen av disse forholdene opphever hverandre, og vi snakker om relative
besparelser, antas det de ikke pavirker besparelsespotensialet nevneverdig (Interconsult, 2001).
Generelt tyder de norske erfaringene pa at potensialet for besparelse ikke skiller seg vesentlig fra
erfaringer fra andre land.
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7 Le#nnsomhetsberegninger

Det er gjort Iannsomhetsheregninger med fglsomhetsanalyse for to tilfeller av individuell maling av
varme og varmt tappevann i boligbygg. Det ene er for en leilighet i et nybygg med energimaler, og det
andre er for en leilighet i et eksisterende bygg med radiatormalere. Begge leilighetene har ogsa
varmtvannsmaler.

Et stort usikkerhetsmoment er hvor mye energi til varme og varmt tappevann som spares som et
resultat av individuell maling og avregning, Ogsa installasjons- og driftskostnadene varierer, basert pa
byggets standard og utforming, byggherrens spesifikasjoner av maleprinsipp og innsamlingssystem og
valgt innkjgpsmodell. Til slutt kommer energiprisen, samt VA-avgiften som varierer mellom kommuner,
noe som ogsa pavirker resultatet. | prinsippet vil all inndata til kalkylen kunne variere, slik at antall
mulige investeringskalkyler er mange. Det gjgr at det kreves et stort antall beregninger for & fa frem et
godt resultat, og flere ulike falsomhetsanalyser enn de som er gjort her bgr gjennomfares.

7.1 Forutsetninger
Fglgende forutsetninger er lagt til grunn i beregningene:

Forutsetninger Leilighet 1 Leilighet 2
Type bygg Boligblokk, nybygg Boligblokk, eldre bygg
Lgsning for individuell Energimaler for varmemaling Radiatormalere for varmemaling
maling Vingehjulsmaler for varmtvann Vingehjulsmaler for varmtvann
Tradlgs innsamling Tradlgs innsamling
Energibruk til varme og 60 kWh/m? per ar (tilsvarer ca. 127 kWh/m? per &r (tilsvarer normtall
varmtvann TEK17) eldre bygg, Ser-Norge innland)
[kwh/m? per ar]
{Varme: 30 kWh/m? per ar (Varme: 97 kWh/m? per ar
Varmt tappevann: 30 kWh/m? per ar) = Varmt tappevann: 30 kWh/m? per ar)
Installasjonskostnader per | 3 200 kr 4000 kr
leilighet [kr]

@vrige forutsetninger som er like for de to tilfellene er:

Forutsetninger Verdi Kommentar
Leilighetsareal [m?] 70 Her antatt en 3-roms leilighet, med to beboere
Vannforbruk VV [m3 per m? per ar] 0,6 13-32 m® per person per &r (Boverket, 2014)
Vannkostnad [kr per m® per &r] Kr 29 VA-kostnad for Oslo
Fjernvarmepris [kr/kWh] Kr 0,83 Fortum snitt for boliger 2018
Driftskostnad maling og Forutsatt manedlig fakturering
fakturering [kr per leilighet per ar] kr 600
Iht. retningslinjer til EEDs artikkel 9-11 {Empirica GmbH
Kalkylerente [%] 4% - Communication and Technology Research, 2016)
I trdd med retningslinjer til EED og leverandgrenes
Levetid [ar] 10 anbefalinger.

Det er forutsatt samme besparelse for varme og varmtvann, og det er lagt til grunn besparelser pa
mellom 10 % og 25 %.
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7.2 Beregninger

7.2.1 Leilighet 1 —nybygg (TEK17)

Figur 11 viser arlige kostnader {varme og varmtvann) for en leilighet tilsvarende uten installasjon av
individuell maling, og for samme leilighet med installasjon, fordelt pa energi- og vannkostnader,
kapitalkostnader og driftskostnader for maling og manedlig avregning. Dersom man oppnar kun 10 %
energibesparelse gir det gkte arlige kostnader knyttet til varme og varmtvann. Oppnar man i stedet 25
% energibesparelse reduseres de arlige kostnadene.

Leilighet i nybygg

kr 6 000
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kr 4 000
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kr 2 000
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kr -

arlige kostnader [kr/ar]

Uten ind.maling Med ind.maling Med ind.maling
gitt 10% besparelse gitt 25% besparelse
W Varme- og varmtvannkostnader  m Driftskostnader individuell maling

' Arlige kapitalkostnader

Figur 11 Arlige kostnader for fijernvarme og vann til varmt forbruksvann, feilighet i nybygg

Ettersom energibesparelsen er usikker, er det interessant a se pa hvor stor den ma veere for 3 overstige
summen av arlige kapitalkostnader og driftskostnader for malesystemet. Dette er vist i Figur 12.
Krysningspunktet mellom den bl3 og den oransje linjen viser grensen for Isnnsomhet. For Ignnsomhet i
dette tilfellet kreves en energibesparelse pa ca. 21 %.

Falsomhet %-vis besparelse, nybygg boligblokk
kr 600
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Arlig kostnadsbesparelse [kr/ar]
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Besparelse avvarme og varmtvann [%]

Figur 12 Felsomhetsvurdering for prosentvis energibesparelse av varme og varmtvann for nybygg, boligblokk. Bld linje viser hvardan drlig
kostnadsbesparelse avhenger av prosentvis energibesparelse, og oransje linje viser grensen for lgnnsomhet

Felles maling av varme og varmtvann
For nybygg er det ogs3 interessant 3 se pa Isnnsomheten dersom installasjonskostnadene reduseres
som fglge av at man tillater felles mdling av varme og varmt tappevann, gitt at byggets rgrtekniske
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forhold tillater dette. Ved a reduseres investeringskostnaden til 2500 kr, kreves en arlig
energibesparelse (varme og varmtvann) pa ca. 19 %.

Kun maling av varmt tappevann

Det er ogsd sett pa et tilfelle der man kun installerer varmtvannsmaler, ettersom energibruket til
varme er sa lavt. Her er investeringskostnaden redusert til 1800 kr. Imidlertid reduseres ikke
driftskostnadene, da disse er tilnaermet uavhengig av antall malepunkt. Dersom kun
tappevannsbesparelsen skal tilsvare investerings- og driftskostnadene ved maling, krever det en
reduksjon i tappevannsbruk pa 28 %.

Fglsomhetsvurderinger
I de gvrige félsomhetsanalysene er det forutsatt installasjon av bade energimaler for varme og
varmtvannsmaler, og besparelse av varme og varmtvann satt til 15 %.

Figur 13 viser at investerings- og driftskostnader ma vaere vesentlig lavere enn de er i dag for a gi
Isnnsomhet, henholdsvis 960 kr i investering og 330 kr per ar. Da er det forutsatt 15 %
energibesparelse, med 60 kWh/m? som utgangspunkt (varme og varmtvann).

Felsomhet investeringskostnader, Felsomhet driftskostnader, nybygg boligblokk
nybygg boligblokk kr 100
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g kostnadshesparelse [kr/a

Arli

Arlig kostnadsbesparelse [kifar

kostnader [kr Arlige driftskostnader [kr/ar
Figur 13 Fglsomhetsvurderinger for investerings- og driftskostnader for leilighet i nybygg. BIg linje viser hvordan driig kostnadsbesparelse
avhenger av henholdsvis investerings- og driftskostnad, og oransje linje viser grensen for lgnnsomhet.

Det er ogsd sett pa endring i energipris, som i utgangspunktet er satt til kr 0,83. Denne ma over kr 1,29
for d gi lsnnsomhet for dette tilfellet, se Figur 14 til venstre.

Folsomhet energipris, nybygg boligblokk Folsomhet utgangspunkt for energibruk,

nybygg boligblokk
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Figur 14 Falsomhetsvurderinger for endringer i energipris (t.v.) og utgangspunkt for energibruk til varme og varmtvann (t.h.} for leilighet i
nybygg. BId linje viser hvordan drlig kostnadsbesparelse avhenger av henholdsvis energipris og utgangspunkt for energibruk, og oransfe
linfe viser grensen for ignnsomhet
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Erfaringer viser at mange nybygg i realiteten far et hgyere energibruk enn beregnet (som her er totalt
60 kWh/m? for varme og varmt tappevann). Derfor er det ogsa sett pa falsomhet i energibruk, til hpyre
i Figur 14. Dersom leiligheten (uten individuell maling) bruker over ca. 93 kWh/m? p& varme og
varmtvann, vil investeringen vaere Ignnsom ved 15 % energibesparelse.

7.2.2 Leilighet 2 —eldre boligblokk

Videre er det gjort tilsvarende beregninger for en leilighet i en eldre boligblokk, med hgyere
energibruk og investeringskostnader enn for nybygget. Figur 15 viser arlige kostnader (varme- og
varmtvann) for leiligheten uten og med installasjon av individuell maling, fordelt pa energi- og
vannkostnader, kapitalkostnader og driftskostnader for maling og manedlig avregning. For denne
leiligheten ser man at med 10 % energibesparelse medfgrer installasjonen marginalt gkte arlige
kostnader, mens med 25 % energibesparelse reduseres de arlige kostnadene.

Leilighet i eldre bolighlokk
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Figur 15 Arlige kostnader for fiernvarme og vann til varmt forbruksvann, eldre leilighet

| Figur 16 er det vist hvordan den prosentvise energibesparelsen som legges til grunn pavirker
resultatet. Krysningspunktet mellom den bla og den oransje linjen viser grensen for Ignnsomhet. For &
fa Isnnsomhet kreves en energibesparelse pa ca. 13 %. Dersom man oppnar en energibesparelse pa 25
% vil man fa en arlig kostnadsbesparelse pa ca. 1 065 kr.

Felsomhet %-vis besparelse, eldre boligblokk

kr 1500

kr 500

kr - 500

Arlig kostnadshesparelse [kr/ar]

kr -1 000

Besparelse av varme og varmtvann [%]

Figur 16 Fplsomhetsvurdering for prosentvis besparelse for leilighet i eldre bolighlokk. BIg linje viser hvordan drlig kostnadsbesparelse
avhenger av prosentvis energibesparelse, og oransje linje viser grensen for lgnnsomhet
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Felsomhetsvurderinger

| de gvrige fglsomhetsanalysene er det forutsatt installasjon av bade radiatormalere for varme og
varmtvannsmaler, og energibesparelse av varme og varmtvann satt til 15 %.

Med 15 % energibesparelse og dagens energipris, ma investeringskostnadene vaere lavere enn 5 600
kr, eller driftskostnadene under 810 kr for & gi Iennsomhet, se Figur 17.

Folsomhet investeringskostnader,
eldre boligblokk

Felsomhet driftskostnader, eldre boligblokk
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Figur 17 Falsomhetsvurdering for investerings- og driftskostnader for leilighet i eldre boligblokk. Bld linje viser hvordan &rlig
kostnadsbespareise avhenger av henholdsvis investerings- og driftskostnad, og oransje linje viser grensen for ignnsomhet.

Det er ogsé sett pa endring i energipris, som i utgangspunktet er satt til kr 0,83 kr. Ved energipriser
over kr 0,71 blir installasjonen Ignnsom for dette tilfellet, se Figur 18.
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Figur 18 Fgisomhetsvurdering for endringer i energipris (t.v.) og utgangspunkt for energibruk til varme og varmtvann (t.h.) for leilighet i
eldre boligblokk. Bld linje viser hvordan drlig kostnadsbesparelse avhenger av henholdsvis energipris og utgangspunkt for energibruk, og
oransje linje viser grensen for lgnnsomhet

Det er store variasjoner i energibruk til varme og varmtvann i eksisterende bygg. Derfor er det ogsa
sett pa hvordan I@nnsomheten pavirkes av opprinnelig energibruk, gitt at man oppnar
energibesparelse pa varme og varmtvann pa 15 %. | utgangspunktet var det forutsatt 127 kWh/m?
(varme og varmtvann). | dette tilfellet oppnas Ignnsomhet helt ned mot et opprinnelig energibruk
(varme og varmtvann) pa 102 kWh/m?,
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8 Oppsummering

Individuell maling av energibruket gir kontroll pa energibruket, rettferdig fordeling av kostnader og
farer erfaringsvis til energibesparelser. Det krever installasjon av individuelle malere i bygg med felles
oppvarming, kjgling, og varmtvannsfarsyning, samt et system for & samle inn malinger og fordele
kostnader. Basert pa en gjennomgang av dokumentert Ignnsomhet kan man trolig forvente
energibesparelser i omradet 10-25 %.

Det vanligste maleutstyret i dag er energimalere med ultralydprinsipp for varme- og kjglemalere,
radiatormalere i bygg med flere rgrinntak per leilighet, og mekaniske vingehjulsmalere for fordeling av
varmtvannskostnader. Det installeres enten kablet eller tradlgs kommunikasjon fra energi- og
vannmalerne til en sentral innsamlingsenhet i bygget. Det vanligste og mest kostnadseffektive i dag er
at leverandgren samler inn data via fijernavlesning. Levetid for méalere og innsamlingsutstyr oppgis til
¢a, 10 ar.

En forutsetning for at malesystemet skal fungere er korrekt installasjon, slik at malingene blir
ngyaktige og palitelige. Det er viktig & ha en plan for hele malesystemet. Det etterlyses mer regulering
for & unngé situasjoner der det spesifiseres malere, for eksempel av billigste type, uten at man haren
plan for driften. Videre er det viktig at varmeanlegget vedlikeholdes, og at maledataene jevnlig
kontrolleres. Det anbefales sterkt at det installeres sdkalte «kontroliméalere» som maler total
energibruk, og som ogsa brukes til 3 beregne varmetap og fellesbruk.

En side-effekt med individuell maling er at man blir far fokus varmeanleggets prestasjon. Ved 3 male
individuell energibruk far man synliggjort andel energi som gar med til fellesanlegget. Store avvik
mellom malt total energibruk og summen av den individuelle energibruken kan vaere en utfordring for
kundene a forsta, men det kan ogsa gi motivasjon til a forbedre anleggene.

Kostnadsnivaet i Narge er ikke spesielt sarnorsk ifglge leverandgrene, selv om installasjons- og
servicekostnader varierer noe mellom landene. Innhenting av kostnader viser at for et komplett
system for individuell maling av varme og varmtvann er investeringskostnad per leilighet i omradet

2 700 kr - 4 500 kr for nybygg, og 3 500 kr — 5 500 kr for eksisterende bygg. Det er forutsatt kun et
ragrinntak for varme og varmtvann der det installeres energi- og vannmalere. Ved flere rgrinntak,
vanskelig tilkomst til rgr eller plassmangel vil kostnadene bli hgyere. Alle kostnader er oppgitt eks mva.

Driftskostnadene avhenger av hyppighet pa avregning, men ved manedlig avregning ligger det i
omradet 550-1000 kr per ar per leilighet, og noe mer for naringskunder. Det tilbys ogsa leieavtaler
over 10 ar, hvor man betaler ned p3 installasjonskostnadene hver méned. Kostnaden for utstyr, drift
og fakturering ligger da pa ca. 1200 kr per leilighet per ar.

Individuell maling i naeringsbygg vil i mange tilfeller ikke vaere hensiktsmessig eller teknisk
giennomfarbart. Kontorbygg og forretningsbygg kan vaere aktuelle for individuell maling, men ofte er
ikke leietakerne bestemt ved tidspunktet for bygging, og arealfordelingen endrer seg hyppig. Det
kompliserer oppsett for malerstruktur, og Igsninger for individuell maling vil matte skreddersys for
hvert tilfelle.

Det er vist et eksempel pa lannsomhetsberegning for to leiligheter i henholdsvis et nybygg med
energimaler, og en eldre bolighlokk med radiatormalere, samt varmtvannsmaler for begge. Det er en
rekke faktorer som spiller inn pa resultatet og en slik beregning kan derfor ikke svare generelt pa om
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individuell maling er Iennsomt. Det er vist fglsomhetsberegning for variasjoner i oppnadd
energibesparelse, installasjons- og driftskostnader, energipriser og utgangspunkt for energibruk.
Ettersom det kun er én faktor som endres per fglsomhetsberegning, ma ogsa disse resultatene brukes
med forsiktighet.

For nybygg viser regneeksempelet at investeringen blir Iannsom dersom energibesparelsene overstiger
21 %. For eldre bygg med hgyt varmebruk viser regneeksempelet at investeringen blir Ignnsom ved
energibesparelser over 13 %. Det er forventet at driftskostnadene ved male- og faktureringstjenesten
vil ga noe ned fremover, samt at energiprisene vil stige, noe som vil kunne gjgre det Ignnsomt ogsa ved
lavere energibesparelser.

For a redusere installasjonskostnadene i nybygg kan man vurdere @ male varme og varmtvann sammen
i bygg hvor dette kan males med samme maler (for eksempel i bygg med «trergrsystem»). Felles
maling vil trolig ikke gi lavere energibesparelse enn om det males separat. | regneeksempelet ble
behovet for besparelse redusert til ca. 19 %.

Ettersom beregnet energibruk til oppvarming i lavenergibygg er sa lavt, kunne et alternativ ha veert a
kun installere maler for varmt tappevann for @ redusere investeringskostnadene. Erfaringer tilsier at
imidlertid at reelt energibruk til romoppvarming i lavenergibygg er hgyere enn forventet. Dermed kan
individuell maling av bade varme og varmtvann i lavenergibygg bidra til a realisere et potensial som
ellers vil forbli uforlgst.

For a fa et bedre bilde av den generelle Isgnnsomheten kan det vaere hensiktsmessig a utfgre sakalte
Monte Carlo-beregninger. Da kjgres et stort antall beregninger (flere titusen), hvor ulike intervall av
inndata kombineres. Resultatet sier noe om i hvor mange av tilfellene installasjonen blir Ignnsom. Det
kan gi en indikasjon pa om malingen trolig er Isnnsom pa et generelt plan (samfunnsgkonomisk
Ignnsombhet). Tilsvarende beregninger er gjort i de svenske utredningene (Boverket, 2014).

Selv om ikke installasjon av individuell maling I@nner seg i kroner og gre i alle tilfeller, vil det mest
sannsynlig ha en effekt for energibesparelse. Fordeling av energikaostnader motiverer til investering i
Igsninger som reduserer kostnader, og det premierer energibesparende adferd.

Rettferdighetsprinsippet er en vel sa sterk motivasjon for innfgring av individuell maling som
energibesparelse. Erfaring tilsier at 20-25 % av beboerne i en blokk star for 50 % av det totale
energibruket, og det man ikke far frem i lennsomhetsberegningene er alle som far redusert sine arlige
kostnader ytterligere, nar de ikke lenger betaler for andres energibruk.
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OBOS Eiendoms-
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Postboks 6668, St. Olavs plass
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Telefon: 22 86 55 00
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E-post: cef@obos.no

Ta vare péa dette heftet, du kan 8
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.

VEDTEKTER

A.S Tgyen Boligselskap

Vedtatt pa generalforsamling 31. mai 2006
Sist oppdatert i e.o. generalforsamling 04.11.2014

Sist oppdatert pa generalforsamling 27.05.2015

Sist oppdatert pa generalforsamling 23.05.2016

Sist oppdatert pa generalforsamling 02.06.2020
1.
Aksjeselskapet Tgyen Boligselskap har til formal a eie, bebygge og drive eiendommen
Sars.gt 31, gnr.229. bnr. 124 i Oslo Kommune. Selskapets forretningskontor skal veere i
Oslo.

2,
Aksjekapitalen er pa kr. 114 100,- fordelt pa 163 aksjer hver palydende kr. 700,- fullt
innbetalt og lydende pa navn.

3.

Aksjonzer som har en aksje og den dertil knyttede andelsobligasjon, har borett til
leilighet. Aksje og andelsobligasjon kan ikke skilles. Kun fysiske personer kan vaere
aksjeeier og ingen aksjonaer kan eie mer enn to aksjer og da med formal a sla sammen
to leiligheter.

4.
AKksjer og andelsobligasjonens omsettelighet er begrenset, idet ethvert salg ma
godkjennes av selskapets styre.

5.

Selskapets forretninger ledes av et styre pa 5 medlemmer, samt 2 varamedlemmer.
Styret velger selv sin leder. Styret og varamedlemmene velges blant aksjonzrene for 2
ar av gangen. Ved valg gar vekselsvis 3 og 2 styremedlemmer ut. Dersom et
styremedlem selger sine aksjer med mer enn 3 maneder igjen til neste ordinaere
generalforsamling, skal medlemmet tre ut av styret. Nytt medlem velges blant
varamedlemmene av det sittende styret.

Nar styret anviser fakturaer og andre betalingsforpliktelser pa vegne av selskapet ma
disse godkjennes og underskrives av minst 2 styremedlemmer, leder eller nestleder ma
veere en av disse 2.

6.

Den ordinre generalforsamlingen avholdes hvert ar innenfor de frister som er gitt i
aksjeloven. Innkallelse med angivelse av dagsorden skal skje i skriftlig brev til samtlige
aksjongerer, minimum 14 dager fér generalforsamlingen.

7.

Generalforsamlingen skal behandle:

1. Styrets arsberetning.

2. Fastsettelse av resultatregnskap og balanse herunder anvendelse av
arsoverskudd eller dekning av underskudd i henhold til den fastsatte balanse.
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3. Valg av styremedlemmer og varamedlemmer.

4. Generalforsamlingen velger valgkomite, valgkomiteen bestar av 2 medlemmer og
velges for 2 ar av gangen.

5. Andre saker som er nevnt i innkallingen eller som i henhold til gjeldende
aksjelovgivning skal behandles av generalforsamlingen.

8.
Aksjeeier har rett til & mgte ved fullmektig. Ingen aksjeeier eller fullmektig kan ha mer
enn tre 3-stemmer i generalforsamling.

9.

Med mindre annet fglger av lov eller selskapets vedtekter avgjgres enhver sak ved
simpelt flertall av de fremmgtte stemmer. Star stemmetallet likt gjelder det som
mgtelederen slutter seg til, selv om han ikke er aksjeeier eller representant for aksjeeier.

10.

Ekstraordinzer generalforsamling innkalles nar styret finner det ngdvendig eller nar det
forlanges av aksjonzrer som representerer minst 1/10 del av aksjonzerene.

Vedtektenes paragraf 6,7,8 og 9 gjelder for innkallelse, bekjentgjgrelse og utlegning av
dokumenter.

11 Bruksoverlating
Aksjeeieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

Med styrets godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken av hele boligen dersom
aksjeeieren selv eller person som nevnt nedenfor, har bodd i boligen i minst ett av de
siste to arene.

-et medlem av brukerhusstanden er aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen

- aksjeeieren er en juridisk person

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

-det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Aksjeeieren kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar
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 ssknad om godkjenning av bruker innen en
maned etter at ssknaden 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. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil

30 dggn i lgpet av aret uten godkjenning

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

12 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, rgr, sikringsskap fra og
med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder 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 rgr,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger,
listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

(3) Aksjeeieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning
bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til boligaksjeselskapets felles-/hovedledning.
Aksjeeieren skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger o 1.

(4) Aksjeeieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafgrt ved innbrudd og uvaer.

(6)Aksjeeieren er selv ansvarlig for apparater, innretninger eller konstruksjoner som
han lar oppfgre eller installere i boligen, herunder innkassinger av innvendige rgr.

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

(8) Dersom aksjeeieren forssmmer sin vedlikeholdsplikt slik at det oppstar skade eller
fare for skade pa andre boenheter eller pa fellesarealene kan styret palegge aksjeieren a
treffe de tiltak som er ngdvendige for a avverge skade eller fare og om ngdvendig selv
besgrge de ngdvendige tiltak truffet for aksjeeiers regning.

(9) Selskapet og andre aksjeeierer kan kreve erstatning for tap som fglger av at
aksjeeieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

13 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 rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen,
skal selskapet holde ved like. Selskapet har rett til a fgre nye slike installasjoner
gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for aksjeeieren.
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(3) Selskapets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskifting av termoruter, og ytterdgrer 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 utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av
arbeid skal gjennomfgres 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.

14. Palegg om salg og fravikelse

Mislighold

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

Palegg om salg

(1) Hvis en aksjeeier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
selskapet palegge vedkommende a selge aksjen(e), jf borettslagslovens § 5-22 forste ledd.
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir selskapet rett til a
kreve aksjen(e) solgt.

Fravikelse

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

15.

Endring av vedtektene krever tilslutning fra 2/3 av de fremmgtte stemmer. Salg eller
delvis salg av selskapets eiendom krever ogsa slik tilslutning, og i to pafslgende
generalforsamlinger, hvorav den ene ordinzer.

16.
Forgvrig henvises det lov om aksjeselskaper av 13.06.1997 nr 34 og de til enhver tid
gjeldende regler i lov om borettslag.
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Nabolagsprofil

Sars' gate 31A - Nabolaget Tgyenparken-Sofienberg - vurdert av 137 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Godt voksne
e Etablerere

Offentlig transport
& Sars' gate 1min &
Linje 31, 31E, 380, 390, 390E 0.1 km
® Lakkegata skole 3min %
Linje 17 0.2 km
© Carl Berners plass 10 min %
Linje 5 0.8 km
@ Tgyen stasjon 11 min &
Linje RE30, R31 0.8 km
@ OsloS 21 min %
Totalt 24 ulike linjer 1.7 km
Skoler
Lakkegata skole (1-7 kl.) 4 min %
437 elever, 22 klasser 0.4 km
Vahl skole (1-7 kl.) 7 min %
199 elever, 13 klasser 0.6 km
Toyen skole (1-7 kl.) 10 min #
351 elever, 17 klasser 0.9 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 3min %
429 elever, 30 klasser 0.2 km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 21 min %
504 elever, 32 klasser 1.6 km
Hersleb videregdende skole 8 min %
Elvebakken videregaende skole 14 min %
576 elever 1.2 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 80/100

Kvalitet pa skolene

Bra 69/100
» Naboskapet
i Haflige 62/100
Aldersfordeling
B s 293
o & .
® &2 g ® o
233 5 &0 o o g 2
s= T raoy I £
o
l . ‘I
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
[l Toyenparken-Sofienberg 1819 1140
. Oslo og omegn 999 185 490708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Sjokoladefabrikken barnehage (1-5 ar) 3min %
88 barn 0.2 km
Sofienbergparken barnehage (1-5 ar) 4 min %
117 barn 0.3 km
Rodelgkka barnehage (1-5 ar) 4 min %
62 barn 0.3km
Dagligvare
Rema 1000 Sofienberg 2 min %
Kiwi Trondheimsveien 4 min #

Primzere transportmidler

£} 1.Buss
2. Gaende

A
&% 3. Sykkel

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 93/100

-
==
=

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

A Aktivitetstilbud
“¥  Meget bra 83/100

Sport

@ Sofienberg ungdomsskole 3min %
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

@ Aksiseboden borettslag ballgkke 3min %
Ballspill 0.2 km

& Fresh Fitness - Carl Berner 8 min 4

& SATS Schous plass 10 min £

Boligmasse

Il 100% blokk

«5 min til Grlnerlgkka, rett ved
Teyenparken. Gode naboer»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Carl Berner Torg 9 min &
l@ Vitusapotek Carl Berner 8 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 57% ibarnehagealder
B 26%6-12 ar
B 10%13-154ar

7% 16-18 ar

Familiesammensetning

)
o))
=
3
o
o))
)
=

Par u. barn

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 60%

B Tgyenparken-Sofienberg
Il Oslo og omegn

@ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 17% 33%
Ikke gift 74% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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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, kigper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

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

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

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

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kigkkengy.

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

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

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

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

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

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

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 kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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



Boligkjaperforsikring HELP Renteforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover. Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr7 900 Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
- Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring. Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900 ikke er solgt tre méneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett ar fra
- Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr 15 900 fidspunktet hvor du har overtatt din nye primzaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

om ngdvendig. Fritidsbolig falger gvrige boligtyper. sammenhengende i minst tre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni méneder

Boligkjgperforsikring PLUSS PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene - Rentekostnader, samt kostnad fil husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned
+ Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring. - Samboeravtale, ektepakt og arv - Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
- I tillegg far du advokathjelp pa de viktigste - Forbrukerkjgp og hdndverkertjenester - Forsikringen gjelder i Norge

rettsomradene i privatlivet.

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter Bestilling gjores av boligkjoper pad 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.

- Plan- og bygningsrett
- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

- Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest  Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av fgrst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
oppgjeret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig  kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
ved faktura fra HELP. tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Al
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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 1an. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre Ian som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
Q H E L P ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid p& tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tiloys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal veere rett. For alle. (‘) H E L P

Rett skal vaere rett. For alle.

A

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.



Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse 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. Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

2. 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.

w

. Et bud bgr inneholde eiendommens
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjgpesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av ndveerende

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

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

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

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

a
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

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

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

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

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

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

Budskjema akuv.

For eiendommen:

Adresse: Sars gate 31A Meglerforetak: Aktiv Gamle Oslo / Bjgrvika

0562 OSLO Saksbehandler: Martine @stdahl
Telefon: 94181778
Oppdragsnummer: E-post: martine.ostdahl@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: KI.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
farste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pé opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestar av: D Salg av ndveerende 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:

Fodselsnr. (11 siffer): Fodselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf.: E-post: TIf.: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



