akuv.

Vogts gate 61B, 0477 OSLO

Innholdsrik leilighet i populaere
Tysklandsgarden pa Torshov | 3
soverom | 2 stuer | 2,80 m

takhoyde | Totalt 128 kvm |




Eiendomsmegler / Partner

Helena Holthe

Mobil 92410 393
E-post  helena.holthe@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

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

Vogts gate 61B

Kr 10 900 000,
Kr261 802,-
Kr 9 034,-

Kr11 170 836,-
Kr 6 340,-

Anja Kjeve Gjeerum
Andreas Olsen Tinglum

Andelsleilighet
Andel

1924

128/130 kvm
653 kvm

3

5

Gnr. 225, bnr. 370
124

1008250309

Innholdsrik leilighet i
populaere
Tysklandsgarden pa
Torshov | 3 soverom | 2

Velkommen til denne attraktive leiligheten i Vogts gate 61B, sentralt
beliggende pa Torshov. Leiligheten har en lekker kombinasjon av det
klassiske og det moderne som blant annet god takhgyde, synlige
takbjelker, peis og store vindusflater med dype karmer. Her bor du i
den populeere Tysklandsgéarden, som er kjent for sin flotte bakgard og
hyggelige bomiljg. Nabolaget tilbyr et bredt spekter av servicetilbud,
inkludert dagligvarebutikker og skoler, samt gode turmuligheter.

Merk deg dette:

-1. etasje og underetasje

-3 soverom + 2 stuer

-2,80 m takhgyde

-Hyggelig peisovn

-Lave omkostninger og dok.avgift
-Idyllisk bakgard, godt skjermet
-Veldrevet og annerkjent borettslag
-Usjenert og rolig beliggenhet
-Gangavstand til alt av servicetilbud, offentlig transport og parker med
fine turmuligheter
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 128 kvm
BRA - e: 2 kvm

BRA totalt: 130 kvm
Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-i: 61 kvm Trapperom, bad, bod, stue og 2 soverom.

BRA-e: 2 kvm Bod.

1. etasje

BRA-i: 67 kvm Entré, toalettrom, soverom, stue og stue/kjgkken.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 4,2m?2.

Boden er avrundet til 2,2m? i BRA-E, pga. lav/ skra takhgyde
dette er i trad med takstbransjens retningslinjer for arealmaling.
Disposisjonsrett pa bod er gitt av eier/rekvirent.

Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av
rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om

rommet er definert som P-ROM eller S-ROM i arealoppsettet. Dette betyr at rommet
bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen
for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning for takstmannens valg av
romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling".

Tomtetype
Festet

Tomtestgrrelse
653 kvm

Tomtebeskrivelse
Pent opparbeidet fellestomt med sitteplasser, pergola og lekeomrade.
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Festetid

Festet fellestomt.

Festeavgiften er kr. 206 042.,- per ar

Bortfester: Oslo kommune.

Festekontrakten er festet fra 01.01.1951i 70 ar.

Denne reguleres hvert 10 ar. Siste regulering var 01.11.2021.
Neste regulering vil vaere den 01.11.2031.

Festekontrakt datert
01.11.1951.

Beliggenhet

Vogts gate 61B ligger i en klassisk Torshovgard (Tysklandsgarden), rett ved alt av
servicetilbud, parker og offentlig kommunikasjon. Beliggenheten er fantastisk - det er
sentralt og sosialt, med kort avstand til det meste. Omradet er kjent for et rikt utvalg av
spisesteder, kulturtilbud og barer - alt i gangavstand. Liker du indisk har du Shanti, hvis
du er pizzaelsker kan du velge mellom Lofthus Samvirkelag, Villa Paradiso og Jungel
Pizza. Vil du ha fine dining er Liminal et naturlig valg. Er du ute etter et glass i godt
selskap kan du velge mellom blant annet Bruun-Larsen, Grisen, Albatross og
Magneten. Kulturtilbudet spenner fra humor pa Nieu Scene, verdensmusikk pa
Cosmopolite, bydelens eget teater Egal pa Trikkestallen og Torshovteateret.

Det er gangavstand til handlegater, kaféer, et variert servicetilbud, samt offentlig
kommunikasjon via buss og trikk. Trikkene gar hyppig og kan bringe deg til alle deler
av byen. Flybussen har holdeplass i Hegermanns gate ved 7eleven / Backstube.

Strgm-Larsen ligger i Vogts gate og har lenge vaert et populaert stopp for
kvalitetsprodukter og personlig service. Dette er et tradisjonsrikt slakteri og kjgttutsalg
i Oslo, kjent for godt utvalg av ferskt kjgtt og pglser. Torshov Sport er en kjent
sportskjede med rgtter i Oslo, med flere spesialbutikker pa Torshov. Her finner du alt
fra fotball- og hockeyutstyr til Igpesko og klubbprodukter. Konstabel er en liten og
sjarmerende nisjebutikk i Oslo som kombinerer interigr, livsstilsprodukter og
barnekleer.

Pa Sandaker Senter finner du blant annet vinmonopol, apotek, bibliotek,
blomsterbutikk, bokhandel og Coop Mega dagligvarebutikk m.m. Det er ogsa kort vei
til Torshov Torg med Rema 1000, apotek, Mr. Sushi, m.m. @nsker man ytterligere
servicetilbud finner du Storo Storsenter med flere butikker, Norges stgrste og forelgpig
eneste IMAX-kino og mye mer, kun et par trikkestopp unna eller en liten spasertur.

Her vil du i tillegg bo tett pa vakre Akerselva med et rikt utvalg av tur- og
rekreasjonsmuligheter. Langs elva er det bilfri gang- og sykkelvei som strekker seg helt
fra sentrum opp til marka og Maridalsvannet. Neerhet til flere flotte park- og friomrader
som bl.a. Torshovparken og Muselunden. Ved Muselunden ligger Nordre Asen
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idrettspark med to kunstgressbaner og en gressbane. Kort avstand til Ringen kino,
Sagene, Griinerlgkka og sentrale deler av Oslo sentrum med forretninger, servicetilbud
og kommunikasjon. Torshov er et levende strgk med et yrende folkeliv og hyggelig
miljg. For den treningsglade ligger Mudo pa Sandaker Senter samt et meget
spennende treningssenter "Myrens" kun 6 minutters gange unna, med blant annet
golfsimulator, squashbaner og Oslos beste klatrevegg. Gangavstand til
Handelshgyskolen Bl i Nydalen samt gang-/sykkelavstand til Kunsthg@gskolen,
Arkitekthggskolen, Westerdals, Hggskolesenteret og Tannlegehgyskolen.

Adkomst
Boligen har inngang bade fra gardsrom og fra gatesiden. Ringeklokke er pa
gardssiden. Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid
Barnehager

Asenhagen barnehage (1-2 ar)
Thor Olsens barnehage 1 (1-5 ar)
Myrens Doremi barnehage (1-5 ar)

Skoler

Lilleborg skole (1-7 kl.)

Nordpolen skole (1-7 kl.)

Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.)
Bentsebrua skole (8-10 kl.)

Voldslgkka skole (8-10 kl.) -

Sport og trening
Lilleborgbanen
Ballspill, sandvolleyball
Lilleborg skole
Aktivitetshall

Mudo Torshov

Myrens Sportssenter

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Bygningssakkyndig
Larsens Takst Service AS

Type rapport
Tilstandsrapport
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Byggemate

Bygningen er en bygard oppfert i mur- og teglsteinskonstruksjon fra 1924.
Veggkonstruksjonen bestar av mur og teglstein. Det er etablert luftehull i yttervegg
med automatisk avtrekksvifte. Takkonstruksjonen er et saltak i trekonstruksjon, tekket
med takstein. Leilighetens etasjeskille er utfgrt i tre. Vinduer i boligen har 2-lags glass i
trerammer, med glass stemplet fra perioden 2002-2021. Vinduer mot Vogts gate er
oppgitt a veere stgydempende. Entrédgren er i laminert utfgrelse med B-30/35db
klassifisering.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Innvendig - Overflater

Avvik: TG settes ut i fra slitasje pa overflater, samt glipper i parkett/ tregulv.
Det er observert noe avskalling/ sprekker i tak i stue/ soverom i 1.etg.

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

Avwvik: + Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
- Innvendig - Innvendige trapper

Avvik: Det er observert manglende rekkverk og handlgper pa en side,

det er noe knirk i trapp.

- Innvendig - Innvendige dgrer

Awvik: TG settes ut i fra alder/slitasje pa hengsler og vridere.

Enkelte dgrblader tar i karm/terskel.

- Vatrom - Leilighet plan U > Bad - Overflater vegger og himling

Avwvik: * Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dus;j,
badekar, osv.), l@sningen eller byggematerialet er uegnet.

Det er gitt TG.2 pa veggflater grunnet brukstid

pa mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.

Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

- Vatrom - Leilighet plan U > Bad - Overflater Gulv

Avvik: - Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Det er pa badegulvet malt 15 mm. hgydeforskjell fra dgrapning til slukrist.

Fall pa gulv tilfredsstiller ikke kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.
Krav til hgyde fra sluk til terskel er 25mm.

Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.

Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger av gulvet pa befaringen men ikke testet med
vann. Svanker kan forekomme.

Det er gitt TG.2 pa gulvflater grunnet brukstid pa mer enn halvparten av
konstruksjonens levetid.

Et epoxygulv pa bad har en forventet levetid pa opptil 20 ar eller mer med riktig
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vedlikehold og korrekt installasjon.

Epoxy gir en vanntett, ssmlgs og sveert slitesterk overflate, som egner seg godt i
vatrom.

Det er viktig at underlaget er stabilt og at, membran er korrekt utfgrt for 8 unnga
sprekker.

- Vatrom - Leilighet plan U > Bad - Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: < Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
Smgremembran pa vegger er over 15 ar.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt = TG 2.

Membran i gulv er over 20 ar.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt = TG 2.

- Vatrom - Leilighet plan U > Bad - Sanitaerutstyr og innredning

Avvik: Det er observert noe rate i benkeplate.

Det mangler spalte under veggmontert wc, for synliggjering av evt. lekkasjevann fra
innebygget sisterne.

- Kjgkken - Leilighet plan 1 > Stue/kjgkken - Avtrekk
Avwvik: « Det er kun kullfilterventilator pa kjskkenet og heller ikke andre forserte/
mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

- Spesialrom - Leilighet plan 1 > Toalettrom - Overflater og konstruksjon

Avvik: » Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk
avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

+ Det er avvik:

Det er observert krakelering i servant, samt stgrre sprekk i wc sete.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Avvik: < Det er irr pa ror.

Det er observert irr pa kobberrgr pa wc.

Irr pa kobberrgr er et grgnt belegg som dannes nar kobber reagerer med oksygen og
fuktighet i luften.

Dette belegget kalles ogsa verdigris, og er et resultat av korrosjon pa kobberet.

Selv om irr i seg selv ikke ngdvendigvis er skadelig, kan det indikere at kobberrgrene er
utsatt for korrosjon, og at det kan oppsta lekkasjer.

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon
Avvik: Naturlig ventilasjon i bolig gis TG2, da det ikke oppfyller dagens krav i forskrift.
Krav i dagens forskrift krever balansert ventilasjon.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:
- Utvendig - Bygning generelt
- Innvendig - Andre innvendige forhold
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- Vatrom - Leilighet plan U > Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2007.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

1. Vet du om det er, eller har vaert, feil eller skader pa bad/vatrom?

Ja.

Firmanavn: Oslo Renovering AS i 2025, Murmester Andersen AS i 2020
Beskrivelse: | dusj direkte mot yttervegg i kjeller, der det ogsa er vanninntrenging
utenfra, har det vaert svarte flekker og maling har flasset inne i dusjnisjen.

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.

Firmanavn: Proline i 2010, Total Bad AS i 2025, ufaglaert arbeid av eier i 2016
Beskrivelse: Rehabilitering av avigpsrgr. Flislegging rundt badekar i forbindelse med
dette arbeidet. Flislegging i dusjnisje. Toalettrom oppe pusset opp. Ny tapet pa én
vegg og epoxy lagt pa gulv av eier.

5. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak,
yttervegg, vinduer, dgrer, garasije, tilleggsbygninger eller lignende?

Ja.

Firmanavn: Murmester Andersen AS i 2024

Beskrivelse: Et feilvendt nedlgpsrar fgrte til vanninntrenging i hjsrne pa stuen oppe.

8. Vet du om det er, eller har vaert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller
eller krypkjeller?

Ja.

Firmanavn: Murmester Andersen AS i 2020

Beskrivelse: Det har veert observert noe fukt enkelte steder pa innsiden av yttervegg i
kjeller i forbindelse med store nedbgrsmengder.

9. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/
borettslaget?

Ja.

Firmanavn: Oslo Renovering AS i 2025, Murmester Andersen AS i 2020

Beskrivelse: Viser til tidligere beskrivelse av fukt i yttervegger og forbedringer gjort pa
badet.

10. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller
i sameiet/borettslagets fellesarealer eller i andres enheter?

Ja.

Beskrivelse: Det har tidligere veert sglvkre pa badet i kjelleren, men det er flere ar siden
vi observerte dette sist.
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12. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: Proline i 2011.

Beskrivelse: Rehabilitering av avlgpsrogr i hele borettslaget.

16. Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: Gjennomfgrt av borettslaget i 2009.

Beskrivelse: Pipelgp i borettslaget ble rehabilitert. Vi er usikre pa hvilket firma som
gjorde dette og eksakt ar for gjennomfgringen.

18. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja.

Firmanavn: Sterk Elektro AS i 2017, Rett Elektro AS i 2025, Sterk Elektro AS i 2018,
Elektrokompetanse ASi2013

Beskrivelse: Installasjon av nye stikk og kurser til kijpkken og nye stikk pa stue. Nye
stikk i kjellerstue. Fast kurs til VV-bereder. Gjennomgang av hele det elektriske
anlegget og installasjon av nye sikringer med jordfeilbrytere.

21. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter
opprinnelig byggear, enten av deg eller tidligere eiere?

Ja.

Beskrivelse: Kjelleretasje ble bygget ut av tidligere eier og sto ferdig i 2005.

27. Vet du om noe i nabolaget som kan vaere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
Ja.

Beskrivelse: Boligen ligger sentralt pa Torshov med vinduer ut mot Vogts gate som er
trafikkert av trikk og biler. Vinduene i overetasjen er ekstra lydisolert for 8 redusere
stgy. Alle soverom vender mot gardsrom som er helt stille (grenn stgyvurdering fra
Oslo kommune). Borettslaget har godt innslag av barnefamilier, noe som gir lyd fra
vanlig barne- og familieliv.

29. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fgre til gkte utgifter, som
festeavgift, fellesutgifter, fellesgjeld eller kommunale avgifter?

Ja.

Beskrivelse: Garden er veldrevet og har en langsiktig vedlikeholdsplan som legger til
grunn en gkning i de uspesifiserte felleskostnadene pa 5 % hvert ar.

33. Er det bestilt Norgespris pa strgm?

Ja.

Beskrivelse: Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til
fast pris pa 50 gre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026).
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Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med Norgespris bytter
eier, vil ny eier fortsatt vaere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa
Regjeringens nettsider.

Innhold

Leiligheten gar over to plan der 1. etasje inneholder entré, toalettrom, soverom, stue og
stue/kjokken.

Underetasjen inneholder trapperom, bad, bod, stue og 2 soverom. | tillegg disponerer
leiligheten en kjellerbod.

Standard
1. etg:

ENTRE:
Sveert romslig entre med god plass til oppbevaring av sko og yttertgy. Praktiske hyller
og oppheng, samt oppbevaring i hems.

KJOKKEN:

Kjgkkeninnredning fra ikea med glatte fronter og kompositt benkeplate med
oppvaskkum og 1-greps blandebatteri. Kjgkkenet er utstyrt med lys under overskap,
ventilator med kullfilter og komfyrvakt over platetopp. Hvitevarer som komfyr,
induksjon platetopp, oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap er integrert i innredningen. God
plass til romslig spisegruppe i forbindelse med kjgkkenet. Kjgkkenet er utstyrt med
peisovn som bade gir effektiv oppvarming og kos pa hgst- og vinterstid. Vedr.
hvitevarer se pkt. "lgsgre og tilbehgr" i salgsoppgaven.

STUE
Hyggelig stue med plass til sofa, sofabord og evt. tv-mgblement. Praktiske hyller i
forbindelse med stuen / trappen.

SOVEROM:
Romslig soverom med god plass til dobbeltseng, nattbord og garderobe. Praktisk,
skredersydd hyllelgsning rundt sengen. Soverommet har inngang fra stuen og entre.

WC:
Toalettrom med malte vegger og epoxy pa gulv. Rommet er utstyrt med servant og wc.

U.etg:

BAD

Badet er fra 2003. Gulvet er belagt med Epoxy og har underliggende gulvvarme.
Veggflatene er belagt med fliser og malt mur, og takflaten har malte plater og bjelker.
Badet er utstyrt med dusjplass med tilhgrende garnityr, badekar, wc og servant innfelt i
heltre benkeplate med romslig plass til oppbevaring under. Badet har mekanisk avtrekk
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fra ventil.

2 SOVEROM:
Leiligheten har 2 gode soverom i underetasjen. Begge rommene er av god stgrrelse og
har plass til seng, nattbord og garderobe/kommode.

STUE:
| underetasjen er det innredet en hyggelig stue med god plass til sofagruppe, sofabord
og tilhgrende mgblement. Skyvedgrsgarderobe gir effektiv oppbevaring i rommet.

BOD:
Leiligheten har en praktisk innvendig bod med opplegg for vaskemaskin og
tgrketrommel. Her er det gode oppbevaringsmuligheter.

Innvendige overflater

Gulv: Parkett, laminat og fliser.

Vegger: Malte flater av plater og mur.

Himling: Malte flater bestaende av dekke/plater. Takhgyden er malt opp mot 2,8 meter.
Det er observert noe avskalling og sprekker i tak i stue og soverom i 1. etasje, samt
glipper i parkett/tregulv.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Vanntilfgrsel med kobberrgr pé kjskken og WC, og skjulte kobberrgr til
installasjonene pa bad. Det er observert irr pa kobberrgr pa WC. Stoppekraner er
plassert i innvendig bod.

- Avigpsrer: Avlgpsrgr i boligen er av 2012

- Ventilasjon: Naturlig avtrekk fra bad og kjgkken, med tilluftsventiler i vinduer for gvrig.
- Varmtvannstank: Varmtvannsbereder pa 194 liter fra 2017 er plassert i et hjgrne i
innvendig bod.

- Oppvarming: Oppvarming via panelovner, vedovn i stue, samt gulvvarme pa badet og i
oppholdsrom i underetasjen.

- Opplegg for vaskemaskin: Det er opplegg for vaskemaskin i innvendig bod.

Innbo og Igsgre

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

Medfglger ikke salget:
-Veggmontert hylle i spisestuen
-Vaskemaskin

-Tgrketrommel

Vogts gate 61B



-Fryser
-Kjgleskap
-Vegglamper og krokhengte lamper /taklamper.

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

Moderniseringer og pakostninger

2009: Rehabilitering av pipelgp

2009: Det ble utfgrt méalinger av radon i fglge rapport, verdier 110-150 under niva
grense. Tross lave verdier er det senere (2020) etablert luftehull i veggene i
underetasjen pa begge sider av leiligheten.

2012: Rehabilitering av avlgpsrgr. Flislegging rundt badekar i forbindelse med dette
arbeidet. Arbeidet ble utfgrt av proline AS

2013: Gjennomgang av hele det elektriske anlegget og installasjon av nye sikringer
med jordfeilbrytere. Arbeidet ble utfgrt av Elektrokompetanse AS.

2017: Malt stue og spisestue/kjokken, oppgradert kjgkken, slipt gulvene i 1. etg
2018: El-arbeid i forbindelse med kjgkken, arbeidet ble utfgrt av Sterk Elektro AS
2018: Montering av fast kobling til varmtvannsbereder. Arbeidet ble utfgrt av Sterk
Elektro AS.

2020: Etablert luftehull i yttervegg med automatisk avtrekksvifte. Arbeidet ble utfgrt av
Murmester Andersen AS

2024: Omlegg av nedlgpsrar, arbeidet ble utfgrt av Murmester Andersen AS

2025: Slipt gulv i kjellerstue, malt vegger i kjellerstue og pa bad.

2025: Montering av stikkontakter i kjellerstue. Arbeidet ble utfgrt av Rett Elektro
2025: Vegger pa bad i kjeller er utbedret for vanninntrenging. Arbeidet ble utfgrt av
Oslo Renovering AS

2025: Flislegging av dusjnisje, arbeidet ble utfgrt av Total Bad AS.

TV/Internett/Bredband

Borettslaget har en fellesavtale med Telenor som heter Frihet S. Inkludert i avtalen er
enten bredband med hastighet 1000mpbs, eller bredband 50mpbs og basis tv-pakke.
Andelseiere som gnsker hgyere hastighet og/eller flere tv-kanaler ma innga en egen
tilleggsavtale med Telenor.

Parkering

Selger eier en parkeringsplass i innendgrs parkeringsanlegg i Vogtsgate 66, vis a vis
leiligheten. Denne skal selges i etterkant av salget av leiligheten. Ta kontakt med
megler om det skulle veaere interessant!

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.
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Priser i 2026 for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo,
Griinerlgkka og Sagene:

-Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3 850 kroner for ett ar
-Motorsykkel og moped: 1 925 kroner for ett ar

-El-bil : 1 300 kroner for ett ar

-El-motorsykkel og el-moped: 650 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 og Polisenummer
Gjensidige Forsikring ASA, polisenummer 78551669

Radonmaling

Det ble utfgrt malinger av radon i fglge rapport, verdier 110-150 under niva grense.
Tiltak er gjennomfgrt ved etablering av lufting i alle rom i underetasjen, pa tross av at
verdiene var under grensen.

Diverse

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Elektrisk oppvarming. Boligen er oppvarmet med panelovner, vedovn i stue, samt
gulvvarme pa badet og i oppholdsrom i underetasjen.

Informasjon om stremforbruk

Selger har gjort avtale om Norgespris for strgm. Avtalen er bindende, falger
eiendommen (malepunktet) og lgper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE -
Www.nve.no

Energimerke
F

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

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 10 900 000

Omkostninger kjgper
10 900 000 (Prisantydning)

261 802 (Andel av fellesgjeld)

11 161 802 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

7 644 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

8 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

9 034 (Omkostninger totalt)

17 934 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

20 734 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

11 170 836 (Totalpris. inkl. omkostninger)

11 179 736 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars
varighet))

11 182 536 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkludert i felleskostnader.
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Eiendomsskatt
Kr 3 504 for ar 2026

Informasjon om eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det er innfgrt eiendomsskatt i Oslo kommune.
Eiendomsskatten vil utgjgre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget
fastsettes ved enkel taksering. Det gjgres oppmerksom pa at det kan komme
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller sekundeerbolig. | 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.

For boliger og fritidsboliger er eiendomsskatten 2,35 promille av
eiendomsskattegrunnlaget minus bunnfradraget. Bunnfradraget for 2025 er pa inntil
4,7 millioner kroner.

https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/eiendomsskatt-og-avgift/
eiendomsskatt/hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/

Formuesverdi primaerbolig
Kr 2 486 264 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 9 945 057 for ar 2024

Informasjon om formuesverdi
Skatteetaten har revidert beregningsmodell for formuesverdi med virkning fra 2026.
Innhentet og oppgitt formuesverdi kan derfor avvike betydelig etter ny beregning.

https://www.ssb.no/priser-og-prisindekser/boligpriser-og-boligprisindekser/artikler/
revidert-modell-for-beregning-av-formuesverdi-for-bolig

Andre utgifter

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

Tilbud om 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
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finansielle tjenester.

Boenheten

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader utgjer kr. 6 340,- i maneden.

Herav:

- Brgkfordelt vedlikeholdstillegg: 571,-
- Renter og avdrag: 1 340,-

- Felleskostnader: 3 527 -

- Renter og avdrag 2: 523,-

- Tillegg bredband: 279,-

- Trappevasktillegg: 100,-

| felleskostnadene inngdr kommunale avgifter, trappevask, felles bygningsforsikring,
drift og vedlikehold av fellesarealer, forretningsfgrsel og styrehonorar.

Det gjgres oppmerksom pa at felleskostnader og eventuelt fellesgjeld kan variere over
tid som fglge av for eksempel generelle kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud,
utlansrente og beslutninger foretatt i borettslagets styre og/eller arsmgte.
Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett ar i gangen. Ved behov kan styret gke
fellesutgiftene. Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsfgrer ved
utarbeidelse av denne salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor vaere endret uten at
eiendomsmegler har fatt melding om dette.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 340

Andel Fellesgjeld
Kr 261 802

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
21.01.2026

Kommentar fellesgjeld

Spesifikasjon av lan:

Lanenummer: 94927031064, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 21.01.2026: 5.55% pa.

Antall terminer til innfrielse: 214
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Saldo per 21.01.2026: 16 001 668
Andel av saldo: 175 894
Forste termin/fgrste avdrag: 26.11.2018 ( siste termin 26.10.2043 )

Lanenummer: 94927040942, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 21.01.2026: 5.6% pa.

Antall terminer til innfrielse: 306

Saldo per 21.01.2026: 7 815 346

Andel av saldo: 85908

Forste termin/fgrste avdrag: 26.07.2021 ( siste termin 26.06.2051 )

Det tas forbehold om at borettslaget kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye
Ian som ikke er iverksatt pr dags dato og dermed ikke opplyst til megler. Det tas
forbehold om endringer i felleskostnader som resultat av endring i renten.

Andel fellesformue
Kr 20 280

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Torshov Kv 9 Borettslaget

Organisasjonsnummer
946684112

Andelsnummer
124

Om borettslaget

Borettslaget Torshov Kv IX, lokalisert i Oslo kommune, bestar av 129 boligenheter.
Selskapets organisasjonsnummer er 946684112. Forretningsfgrer er Oslo og Omegn
Boligforvaltning AS (OBF). Borettslaget har en egen hjemmeside pa www.torshov9.no.

Fellesvaskeriet ligger i kjelleren i Per Kvibergsgate 24a. Andre fellesarealer inkluderer
styrerom og fellesbad i kjelleren i Per Kvibergs gate 24A, arkivplass pa loftet i Vogts
gate 61-1, og en redskapsbod i kjelleren i tilknytning til Krebs gate 16.

Vedtatte saker:
- Arets overskudd ble besluttet benyttet til 4 dekke tidligere &rs udekket tap.
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- Generalforsamlingsvedtaket fra 2019 viderefgres og fellesutgiftene gkte med 5 % fra
1. januar 2026.

- Det ble vedtatt a gke pris pa kjeller- og loftsareal med ca. 15 % fra 1. juni 2025. Nye
priser er kr 4 800,-/kvm BRA for kjellerareal og kr 9 500,-/kvm BRA for loftsareal.

- Andelseiere som er i gang med sgknad om arealutvidelse per 12. mai 2025, far kjspe
fellesareal til gammel pris, sa fremt kontraktinngaelse skjer fgr neste ordinaere
generalforsamling i 2026.

Pagaende saker:

- | Igpet av neste styreperiode (2025-2026) vil styret fa utarbeidet en ny helhetlig
vedlikeholdsplan for de neste 10 arene.

- Pa bakgrunn av vedlikeholdsplanen vil styret ogsa matte vurdere behovet for
ytterligere gkning i husleie fra generalforsamlingen i 2026.

- | Ippet av neste styreperiode 2025/2026 vil borettslaget fa nye ngkler til felles arealer.
- Styret har i 2025 lukket de siste avvikende papekt av BRE.

- Styret har inngatt avtale med OBF om en HMS-portal som ved hjelp av sjekklister og
paminnelser om tiltak sikrer at styret oppfyller kravene til HMS i borettslaget.

- Styret har i perioden hatt fokus pa: @konomi, herunder: felleskostnader og
gjennomgang av gjeldende avtaler, brannvern, mindre vedlikehold, naborom,
vedlikeholds plan og gjennomfgring av dugnader.

Rehabilitering og stgrre vedlikehold

Her fgres opp en kronologisk oversikt over stgrre vedlikehold som har blitt gjennomfgrt
de siste arene:

2024: Lukking av avvik meldt etter tilsyn fra Brann og Redningsetaten. Rehabilitering av
5 piper.

2023: Alle pipene i borettslaget ma i lgpet av den 10-ars periode rehabiliteres. 5 av
pipene ble tatt i 2023. Det ble kjgpt inn en ny vaskemaskin til fellesvaskeriet i Per
Kvibergsgate 24a.

2022: Sokkel inn mot bakgarden ble tatt pa nytt pga sprekkdannelser etter
fasaderehabiliteringen.

2021: Rehabilitering av fasadene mot bakgarden skiftet kjellervinduer og noen
arkvinduer inn mot bakgarden.

2020: Oppussing av bakgardsarealene. Etablering av nye sykkelparkeringer, bygging av
torkebod og skur til barnevogner

2019: Rehabilitering av fasade mot Vogts gate. Utskiftning av enkelte kjellervinduer.
Vedlikehold av all belegningsstein i garden.

2018: Rehabilitering av fasade mot Per Kvibergs gate og Agathe Grgndahls gate.
Etablering av rassikring/sngfangere i Per Kvibergs gate og Agathe Grgndahls gate. Ny
belegningsstein foran inngangspartier i garden og flere sykkelparkeringer. Oppretting
av stgttemur i bakgarden. Planting traer langs Krebs gate, er det var skader etter
dreneringsarbeidet.

2017: Rehabilitering av fasade mot Krebs gate.

2016: Ingen stgrre vedlikehold igangsatt, da det ble bestilt en grundig tilstandsrapport
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fra et radgivende ingenigrfirma.

2015: Skiftet to sett vann- og avlgpsrer i Agathe Grgndahls Gate. Utbedring av fukt og
sopp, utbedring av tak. Opprettelsen av sgppelanlegg, drenering og utskifting av vann
alle vannledninger mot Krebs.

2013: Maling av nedre del av fasade. Reparasjoner av skader rundt inngangsdgrene —
arbeidet viderefgrt i 2014. Teamming av Sandfang (kummer) tilhgrende borettslaget.
Avtale ble inngatt om regelmessig tamming.

2012: Rehabilitering av avlgpsrgr og bunnledninger. Rehabilitering av lekeplass.
Rehabilitering av skader og slitasje pa fasadesokkel.

2011: Utskiftning av inngangsdgrer til leilighetene og fellesarealene.

Lanebetingelser fellesgjeld
Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling av hele eller deler av fellesgjelden.

Sikringsordning fellesgjeld
Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av
felleskostnader. Dette vil kunne medfgre gkte felleskostnader for de gvrige eiere.

Forkjgpsrett

Det foreligger forkjgpsrett for borettslagets medlemmer.

Det er utlyst parallell avklaring av forkjgpsretten og avklaring skjer kort tid etter endt
budrunde. Dersom aksept av bud skjer mer enn 3 maneder etter at varsel om salg er
sendt borettslaget, ma forkjgpsretten utlyses pa nytt, jf. burettslagsloven § 4-15. Det vil
da kunne ga noe lenger tid for forkjgpsretten er avklart. Kontakt megler dersom det er
behov for ytterligere informasjon

Regnskap/budsjett
Megler har kopi av budsjett for ar 2025 og arsregnskap for ar 2024. Dette kan
interessenter fa oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (251 883,-)
Arsresultat for 2024: overskudd (314 825,

Vedtatte kostnadsgkninger:

Administrasjonskostnaden for a registrere leietaker er kr 451,- inkl. mva + fakturagebyr
og belastes borettslaget.

Det ble enstemmig vedtatt at Generalforsamlingsvedtaket fra 2019 viderefgres og
fellesutgiftene gkes med 5% fra 1. januar 2026.

Vi gjgr oppmerksom pa at beslutninger/vedtak tatt i generalforsamling eller av styret
kan medfgre gkning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige
vedlikeholdsplaner, nye laneopptak og prisstigninger pa feks. diverse avgifter
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.
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Styregodkjennelse

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

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

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

Dyrehold

Styret kan gi tillatelse til husdyrhold. Andelseiere som har husdyr ma vise hensyn til
andre beboere. Det oppfordres til 4 informere naboer ved anskaffelse av husdyr. Ved
husdyrhold gjelder fglgende regler: a) Hunder skal leies i band pa borettslagets
eiendom. b) Lufting av dyr pa eiendommen er forbudt. c) Eiere av hunder og katter har
et spesielt ansvar for a sgrge a fjerne ekskrementer fra gardsrommet, saerlig der barn
leker d) Styret har rett til & nekte dyrehold hvis det ansees som spesielt sjenerende for
andre beboere.

Beboernes forpliktelser og dugnader

Forpliktelser

Andelseierens vedlikeholdsplikt

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som
vindusruter, rgr, ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsd om ngdvendig reparasjon eller utskiftning av slikt
som rgr, ledninger, inventar, knuste ruter, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer,
men ikke utskifting av vinduer og ytterdgr til boligen, eller reparasjon eller utskifting av
tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i
baerende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig
skade.

Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas. Andelseiere med

Vogts gate 61B

21



takterrasse ma sorge for at avlgp fra terrassen ikke blokkeres av is, sng eller annet og
at avlgpet har fungerende varmekabler som er slatt pa i vintersesongen. Sng ma heller
ikke hauges opp mot veggen pa terrassen da dette kan fore til fuktproblemer.
Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av rgykvarsler og slokkeutstyr er
eierens ansvar.

Balkonger og takterrasser ma ryddes for sng og nedlgp ma holdes rent og apent, i
henhold til vedlikeholdsansvaret nedfelt i borettslagets vedtekter.

Loftsleiligheter med terrasser bygget etter 01.07.2013

1. Den som til enhver tid eier andelen har det fulle vedlikeholdsansvaret for terrassen,
herunder sngrydding, maling, konstruksjonen som sadan m. bjelkelag og isolasjon,
membran, pastep, fliser/tremmer, sluk, avlgp, varmekabler m.m.

2. Den som til enhver tid eier andelen har det fulle ansvar for enhver skade som
forarsakes av lekkasjer, kondens eller lignende fra takterrassen.

Dugnad
Borettslaget har dugnad 2 ganger i aret, var og hgst.
Alle beboere oppfordres til & delta pa borettslagets dugnader om varen og hgsten.

Forretningsforer
Forretningsforer
OBF/ Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 225, bruksnummer 370 i Oslo kommune.Andelsnr. 124 i Torshov Kv 9
Borettslaget med orgnr. 946684112

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

301/225/370:

05.11.1951 - Dokumentnr: 414020 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Festetid: 70 ar

ARLIG AVGIFT NOK 2,303

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
BESTEMMELSER OM FORKJ@PSRETT

KONTRAKTEN KAN PANTSETTES
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Prioritetsbestemmelse
Prioritet etter kr 324.563 Den Norske Hypotekforening
for 2.pr pantelan

24.05.1924 - Dokumentnr: 993794 - Erklaering/avtale
Bestemmelser om brannvegg/-dgr

25.07.1925 - Dokumentnr: 993786 - Best. om vann/kloakkledn.
Med flere bestemmelser

05.11.1951 - Dokumentnr: 414020 - Festekontrakt - vilkar
Festetid: 70 ar

ARLIG AVGIFT NOK 2,303

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
BESTEMMELSER OM FORKJ@PSRETT

KONTRAKTEN KAN PANTSETTES
Prioritetsbestemmelse

Prioritet etter kr 324.563 Den Norske Hypotekforening
for 2.pr pantelan

19.08.1955 - Dokumentnr: 412334 - Best. om vann/kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Gjelder denne registerenheten med flere

19.04.1999 - Dokumentnr: 18784 - Erklzering/avtale

Bruk av gardsrom

Bestemmelse om parkering

Plikt til & utbedre eiendommen i samsvar med kommunale krav
til bostandard ved utbedring (30 ar) og kommunens minstekrav
ved utbedring av gardsrom i boligkvartalet i indre by.

Kan bare slettes av Oslo kommune ved direktgr for etat for
eiendom og utbygging

Gjelder denne registerenheten med flere

28.03.1922 - Dokumentnr: 900219 - Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE - FRADELT FRA SANDAKERVEIEN 31 - UTGATT

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger fglgende:
-Eksdok (attestert), fra 1927.
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-Ferdigattest for utvidelse av bolig i fgrste etasje samt ny interntrapp og bad, fra 2005.

Det foreligger godkjente tegninger for 1. etg og u.etg fra 2002 og ferdigattest fra 2005.
Dagens planlgsning i u.etg avviker fra de godkjente byggetegningene som finnes pa
Plan- og bygningsetatens saksinnsyn sak 200209408. Selger har kontaktet Plan- og
bygningsetaten (PBE) i forbindelse med dette. Eposten er vedlagt salgsoppgaven.
Bruken av arealene i u.etg har ifglge selger veert uendret siden ferdigattest ble gitt i
2005. Styret i borettslaget har bekreftet at dagens situasjon sett fra borettslagets side
er i trdd med praksisen som fglges for denne typen utbygginger. Se vedlagt e-post.

Endringer i u.etg fra registrerte tegninger hos Plan- og bygningsetaten:

1.Rgmningsvei via dgr fra det ene soverommet og ut i bod. Remningsveien er flyttet, se
pkt.2.

2.Ingen gjennomgang mellom stue og bod. | dagens situasjon er det etablert dgr inn til
bod via kjellerstue og boden er dermed innlemmet i leiligheten. Fra boden er det
rgmningsvei med branndgr som leder til fellesareal. Det fremgar ikke at det er
registrert bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel for dette hos PBE. PBE bekreftet i
brev i forbindelse med byggesak 200108837 at de ikke hadde innvendinger mot at
kjeller- og loftsleiligheten byttet boder da det vil gi bedre planlgsninger i forbindelse
med de to separate tiltakene for loft og kjeller. Se vedlegg til salgsoppgaven.

At det foreligger avvik mellom siste registrerte tegninger og dagens planlgsning i u.etg,
kan innebzere konsekvenser av offentligrettslig og skonomisk art, eksempelvis retting
av ulovlige forhold, opphgr av bruk og forbud mot fortsatt virksomhet, samt stansing
av arbeid (PBL 32-3).

Selger tar eksplisitt forbehold om at de frasier seg ansvar for eventuelle konsekvenser
forholdene beskrevet over matte ha for fremtidig bruk, krav og palegg. Kjsper patar seg
dermed risikoen for dette, herunder fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til
dette samt alle eventuelle kostnader.

Bade sist godkjente tegninger og dagens planlgsning er vedlagt salgsoppgaven.
Vei, vann og avlgp
Offentlig vei, vann og avigp.

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Bolighebyggelse

Folger reguleringsplan S-2255, en endret reguleringsplan for Oslo sentrum og indre
sone. Planen regulerer eiendommen til boligformal. Gatelgpet utenfor eiendommen er i
tillegg regulert av plan S-3575.. 28.07.1977
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Eiendommen fglger Kommuneplanen 2015-2030, ikrafttredelse 23.09.2015.
Eiendommen er i kommuneplanen avsatt til Bebyggelse og anlegg, eksisterende.

Eiendommen ligger innenfor hensynssone H570 for bevaring av kulturmiljg, som er
fastsatt i Kommuneplanen 2015-2030.

Vogts gate 61B er pa Byantikvarens Gule liste. At eiendommen star pa gul liste betyr at
den ikke er ikke formelt fredet eller vernet, men listefgrte som bevaringsverdig. | Oslo
er listefgringen et resultat av Byantikvarens vernevurdering. Det er ikke utformet
juridisk vedtatte bestemmelser. Listefgringen er ikke i seg selv rdderettsinnskrenkende,
og er derfor ikke & regne som et enkeltvedtak etter forvaltningsloven. Det er
kulturminnets verneverdi som kan pavirke saksbehandlingen etter plan- og
bygningsloven, ikke oppfgringen i Gul liste. Plan- og bygningsetaten oversende
byggesaker som bergrer eiendommen til Byantikvaren for rddgivende uttalelse.

Pagaende plansak i omradet:

Saksnr. 202315257

Saken gjelder: Vogts gate - Toftes gate - Fremkommelighetstiltak for trikk
Sakstype: Detaljregulering

Pagaende byggesaker i omradet:

Vogts gate 64 - bruksendring fra kino til konsertlokale og klubb - Soria Moria kino
(gammel lov)

Saksnummer: 202508206

Siste bevegelse: Siste dok. 18.12.2025

Vogts gate 61 B - bruksendring av to rom i underetasije til bolig
Saksnummer: 202514172
Siste bevegelse: Siste dok. 09.02.2026

Adgang til utleie
"Andelseier kan uten & sgke godkjenning leie ut boligen i opptil 30 dggn i aret.

Dersom andelseier har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene, kan boligen leies
ut i inntil tre &r med styrets samtykke. Se brl. §5-5.

Boligen kan ogsa leies ut med styrets samtykke i en del spesielle tilfeller. Dette gjelder
blant annet utleie til ektefelle, slektninger i rett opp- og nedadgaende linje og
fosterbarn. Det samme gjelder dersom andelseier av ulike arsaker har midlertidig
fraveer fra boligen. Godkjenning av slik utleie kan heller ikke nektes uten at det
foreligger en saklig grunn. Se brl. §5-6."

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

Boplikt
Ikke aktuelt.

Driveplikt
Ikke aktuelt.

Konsesjon
Ikke aktuelt.

Odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

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

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

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

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

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

Overtakelse

Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres

imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.
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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.

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pad kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag
Provisjonen er avtalt til 0,7% av kjgpesummen for gjennomfgring av salgsoppdraget pa
denne eiendommen.

| tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
Tilretteleggingsgebyr: kr. 22 900,-
Visninger/overtagelse: kr. 3 490,- pr. stk.
Oppgjgrshonorar: kr. 7 990,-

Markedspakke: kr. 19 990,-
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Garantipremie/innestaelse: kr. 3 000,-

Sok eiendomsregister og elektronisk signering: kr. 2 490,-
Eierskiftegebyr: kr. 6 570,-

Kommunale opplysninger fra: kr. 2 490,-

Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet: kr 545,-
Utlegg opplysninger forretningsferer avg pliktig fra: kr. 4 800,-

Dersom handel ikke kommer i stand har oppdragstaker krav pa dekning palgpte utlegg,
samt vederlag for utfert arbeid med kr. 3 490,- pr. time inkl. mva begrenset oppad til kr.
34 900,-.0pplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter
oppfordres imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med
fagmann fgr bud inngis.

Ansvarlig megler

Helena Holthe
Eiendomsmegler / Partner
helena.holthe@aktiv.no
TIf: 924 10 393

Ansvarlig megler bistas av
Helena Holthe
Eiendomsmegler / Partner
helena.holthe@aktiv.no
TIf: 924 10 393

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Lgkka AS, organisasjonsnummer 922593221
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Salgsoppgavedato
26.02.2026
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Tilstandsrapport

(© Vogts gate 618, 0477 0SLO
(I 0SLO kommune
# gnr. 225, bnr. 370

# Andelsnummer 124

Sum areal alle bygg: BRA: 130 m? BRA-i: 128 m?

- 3Mm2m > o« 379m »

Soverom

3.29m
451m
v
-
1,12m
v ¥
4
432m
297Tm
691 m
Befaringsdato: 19.01.2026 Rapportdato: 08.02.2026 Oppdragsnr.: 11838-26015 Referansenummer: DS8637

Autorisert foretak: Larsens Takst Service AS Sertifisert Takstingenigr: Glenn-Erik Larsen

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Rapportansvarlig

Glenn-Erik Larsen

glenn@takstpartner.no

905 31 615

Oppdragsnr.: 11838-26015
58

Befaringsdato: 19.01.2026
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Vogts gate 61B, 0477 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 225 - Bnr 370
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Vogts gate 61B, 0477 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 225 - Bnr 370
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Ga til side
Boligbygg med flere boenheter
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk
Godkjente og byggemeldte tegninger registrert digitalt hos
Plan- og bygningsetaten
(PBE) stemmer ikke med dagens planlgsning.
PBE er gjort oppmerksom pa dette og saken er redegjort for i
salgsoppgaven.
Rgmningsvei pa godkjent og registrert planskisse er flyttet.
Det er uvisst for takstmann hva som ligger til grunn for
godkjenning av planlgsning i kjeller.
Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr
hva rommet er definert som.
Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk
forskrift (TEK)
og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken,
uten at dette vil fa betydning for takstmannens valg av
romdefinisjon.
Dette er i henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved
arealmaling».
Oppdragsnr.: 11838-26015 Befaringsdato: 19.01.2026 Side: 5 av 24
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Vogts gate 61B, 0477 OSLO
Gnr 225 - Bnr 370
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

L XXX

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 11838-26015
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Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utarbeidet for,

leilighet beliggende i Vogts gate 61 B.

Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut pa a
avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmaling.
Rapporten skal reflektere de byggetekniske forhold som er
sarlig relevante ved eierskifte pa befaringstidspunktet.
Det er ikke utfgrt byggetekniske vurderinger vedrgrende
tilstand for byggets tilstand for fellesarealer.

Leiligheten ble besiktiget med eier og Takstmann tilstede. Pa
forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/ mangler eller
offentlige palegg som ikke er utfgrt.

Byggets alder og vedlikeholdsmessige tilstand tilsier at det ved
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved
bygget. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert.

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av eier og er ikke
etter kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses
som omtrentlige.

Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen
er ikke autorisert pa el-anlegg, og kommentarer vedrgrende
dette punktet i rapporten er basert pa generell kunnskap.

Det er ikke observert eller gjort til kienne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering
tidspunktet. Det ma alltid beregnes noe overflatebehandling
ved et evt salg.

Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i ihht.
takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten
hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er om mulig utfgrt
inngrep i konstruksjonen pa befaringen, samt enkel fuktsgk pa
bad med fuktmalerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsgk
med instrumenter pa bad med fliser vil kunne gi utslag pa fukt,
selv om membransjiktet er tett. Fuktsgkeren sgker 2-3 cm ned i
underlaget, men kan ikke bestemme om er oppa eller bak
membran. Et utslag pa en fuktsgker er derfor bare veiledende,
og det males RF ved hulltaging i tilstgtende rom om mulig til
vatrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
konstruksjoner, men antas a veaere utfgrt i ihht byggearets
normer og krav.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

© Uutvendig > Bygning generelt Gatilside
© innvendig > Andre innvendige forhold Gatil side
19.01.2026 Side: 6 av 24
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Sammendrag av boligens tilstand

Vatrom > Leilighet plan U > Bad > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Overflater Ga til side
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side

Innvendig > Innvendige trapper a til si
Innvendig > Innvendige dgrer a til si
Tekniske installasjoner > Vannledninger a il si
Tekniske installasjoner > Ventilasjon a til si

Spesialrom > Leilighet plan 1 > Toalettrom > 4 til si
Overflater og konstruksjon

Kjgkken > Leilighet plan 1 > Stue/kjgkken > Avtrekk Gatilside

Vatrom > Leilighet plan U > Bad > Overflater vegger Gatilsi
og himling

Vatrom > Leilighet plan U > Bad > Overflater Gulv 4 til si

Vatrom > Leilighet plan U > Bad > Sluk, membran og Gatilside
tettesjikt

O
O
&
&
o
o
G
O
O
&
o

Vatrom > Leilighet plan U > Bad > Sanitaerutstyr og 4 til si
innredning

e

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person  Gatil side
kontrollerer det elektriske anlegget.

Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra
dagens byggtekniske forskrift.

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1924

Anvendelse
Standard
Vedlikehold
Tilbygg / modernisering
2009 Pipe Rehabilitering av pipelgp
2009 Radon maling Det ble utfgrt malinger av radon i fglge rapport, verdier 110-150 under niva grense.
2012 Bad Rehabilitering av avlgpsrgr.
Flislegging rundt badekar i forbindelse med dette arbeidet.
Arbeidet ble utfgrt av proline AS
2013 El-arbeid Gjennomgang av hele det elektriske anlegget og
installasjon av nye sikringer med jordfeilbrytere.
Arbeidet ble utfgrt av Elektrokompetanse AS.
2017 Overflater Malt stue og spisestue/kjpkken, oppgradert kjgkken, slipt gulvene i 1. etg

2018 El-arbeid El-arbeid i forbindelse med kjgkken,
arbeidet ble utfgrt av Sterk Elektro AS

2018 El-arbeid Montering av fast kobling til varmtvannsbereder.
Arbeidet ble utfgrt av Sterk Elektro AS.

2020 Yttervegg Etablert luftehull i yttervegg med automatisk avtrekksvifte.
Arbeidet ble utfgrt av Murmester Andersen AS

2024 Utvendig Omlegg av nedlIgpsrgr, arbeidet ble utfgrt av Murmester Andersen AS
2025 Diverse Slipt gulv i kjellerstue, malt vegger i kjellerstue og pa bad, flislagt dusjnisje.
2025 El-arbeid Montering av stikkontakter i kjellerstue.

Arbeidet ble utfgrt av Rett Elektro

2025 Yttervegg Vegger pa bad i kjeller er utbedret for vanninntrenging.
Arbeidet ble utfgrt av Oslo Renovering AS

2025 Bad Flislegging av dusjnisje, arbeidet ble utfgrt av Total Bad AS

UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Bygéard i mur/ teglsteins konstruksjon.

Leilighetens etasjeskille i tre.

Saltak i trekonstruksjon tekket med takstein.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom,
isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avigpsnett. Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler

som ikke oppdages ved visuell kontroll. Eldre bygarder vil alltid ha noe retningsavvik og setninger.

Merk. Det er satt tilstandsgrader pa bygningsdeler som er synlig inne i leiligheten, selv om disse mulig kan omfattes av borettslagets vedlikeholdsansvar
(for eksempel vinduer, entrédgrer).

Vinduer
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Tilstandsrapport

Vinduer i boligen fremstar med 2-lags glass i trerammer.
Glass i vinduer er stemplet med arstall 2002-2021.
Vinduer mot Vogts gate er i fglge leverandgren Nordan stgydempende.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering
i glass vaere vanskelig a se.
Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,

uten at det er oppgitt i denne rapporten.
Awvik pa arstall kan forekomme.

Dgrer

Entredgrer i laminert utforming med B-30/ 35db klassifisering.
Entredgr fremstar med normal funksjonalitet.

INNVENDIG

Overflater

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Parkett, laminat og fliser.

Innvendige veggflater belagt med henholdsvis:
Malte flater av plater og mur.

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestdende av dekke/ plater.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,8m.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

TG settes ut i fra slitasje pa overflater, samt glipper i parkett/ tregulv.
Det er observert noe avskalling/ sprekker i tak i stue/ soverom i 1.etg.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppgradering av overflater bgr paberegnes.
Unnlatt oppgradering vil forringe levetid pa konstrukejoner.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i tre.

Overflater er sjekket med nivelleringslaser,

stue og ett soverom ble kontrollert av Takstmann.

Det er registrert 18 mm. hgydeforskjell pa giennomgaende mal i stue.
Heydeforskjell pa dette nivaet er svaert vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Bygard, flere rom

Pipe og ildsted

Pipe i boligen er av teglstein med pusset overflate.
Pipe er fra byggear, det er utfgrt rehabilitering av pipelgp i fglge eier.
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65



Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Vogts gate 61B, 0477 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 225 - Bnr 370
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Hulltaking mot yttervegg viser maling pa,
29 % Relativ fuktighet i veggskille.

Kritisk grense for relativ fuktighet (RF) i en vegg mot bad,

avhenger av hvilket materiale som ligger i konstruksjonen.

Det finnes ikke én universell prosent, men byggforsk og bygningsfysikk
opererer med omtrentlige kritiske RF-grenser der mugg og rate
begynner a utvikle seg.

Det er ikke akseptabelt at konstruksjonen bak membran eller vatromsplater,
overstiger ca. 75-80 % RF over lengre tid.

Innvendige trapper
Innvendig trapp fremstar med

malte vanger, trinn, rekkverk og handlgper.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er observert manglende rekkverk og handlgper pa en side,
det er noe knirk i trapp.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ut i fra sikkerhet bgr det monteres,
forskriftsmessig rekkver og handlgper.

Det kan vaere utfordrende a fierne knirk i en eldre trapp,
om man setter inn ekstra skruer i trinn kan dette hjelpe.

Innvendige dgrer

Innvendige dgrer fremstar med:
profilerte dgrblader i malt utfgrelse.
Dgrblader, dgrvridere og karmer,
fremstar med varierende funksjonalitet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

TG settes ut i fra alder/slitasje pa hengsler og vridere.
Enkelte dgrblader tar i karm/terskel.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Eldre dgrer har behov for jevnlig vedlikehold med
smgring av hengsler og vridere.
Unnlatt vedlikehold vil forringe levetid pa dgrer.

Andre innvendige forhold

Tekniske installasjoner/komponenter er ikke
funksjon testet pa befaring, det ble ikke opplyst
om problemer/feil pa installasjoner/ komponenter
i boligen pa befaringen av eier.
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VATROM

LEILIGHET PLAN U > BAD

Generell

Badet er bygget i 2003, oppfgrt i regi av utbygger.

Det foreligger ferdigattest pa oppfgring av badet hos plan og bygg.
Ferdigattest er datert .

Takstmann legger dokumentasjon fra plan og bygg til grunn,

for vurdering av konstruksjoner pa oppbygging av bad.

LEILIGHET PLAN U > BAD

A0 Overflater vegger og himling

Takflate er belagt med malte plater og innfelte bjelker,
veggflater er belagt med fliser og malt mur.
Arstall: 2003 Kilde: Offentlig informasjon

Vurdering av avvik:
e Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), lgsningen eller byggematerialet er uegnet.

Det er gitt TG.2 pa veggflater grunnet brukstid
pa mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.
Normal tid f@r utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Konstruksjoner fungere med dagens Igsning.
Det er malt pa vegger med Protymeter fuktmaler,
ingen unormale verdier er registrert.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,
for a hindre fukt inntrenging i eldre konstruksjoner.

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

LEILIGHET PLAN U > BAD
' 1ic-8 Overflater Gulv

Gulvet er belagt med Epoxy og underliggende gulvvarme.
Overflater fremstar med normal funksjonalitet,

Arstall: 2003 Kilde: Offentlig informasjon

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
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Det er pa badegulvet malt 15 mm. hgydeforskjell fra dgrapning til slukrist.
Fall pa gulv tilfredsstiller ikke kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.
Krav til hgyde fra sluk til terskel er 25mm.

Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.

Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger av gulvet pa befaringen men

ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

Det er gitt TG.2 pa gulvflater grunnet brukstid
pa mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.

Et epoxygulv pa bad har en forventet levetid pa opptil 20 ar
eller mer med riktig vedlikehold og korrekt installasjon.
Epoxy gir en vanntett, semlgs og svaert slitesterk overflate,
som egner seg godt i vatrom.

Det er viktig at underlaget er stabilt og at,

membran er korrekt utfgrt for a unnga sprekker.

Konsekvens/tiltak

e Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell il sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,

bgr oppgradering forventes innen rimelig tid.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,

for & hindre fuktinntregning i eldre konstruksjoner.

LEILIGHET PLAN U > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk i plast plassert i dusjssonen.
Det er Epoxy som er benyttet som tettesjikt.

Uten dokumentasjon kan ikke takstmannen vurdere annet enn
overflater og tilgjengelige installasjoner. Det tas derfor et generelt
forbehold om membranlgsninger, tilkobling til sluk etc.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

Arstall: 2003 Kilde: Offentlig informasjon

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

Smgremembran pa vegger er over 15 ar.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt = TG 2.
Membran i gulv er over 20 ar.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt = TG 2.

Konsekvens/tiltak
* Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
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Sluk med membran fremstar
med normal funksjonalitet.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,
for & hindre fuktinntregning i eldre konstruksjoner.

Vanninntregning i konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

Sluk i plast, plassert i dusjnisje
LEILIGHET PLAN U > BAD
(32 sanitaerutstyr og innredning

Innredning og garnityr pa bad fremstar med:
Dusjplass med tilhgrende garnityr, badekar,
servant i heltre benkeplate med underskap,
speilskap med lys over og wc.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er observert noe rate i benkeplate.
Det mangler spalte under veggmontert wc,
for synliggjgring av evt. lekkasjevann fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For & oppfylle dagens krav til forskrift ma det,
etableres lekkasje sikring fra sisternen.

Eller fremlegge dokumentasjon pa

Igsning for innebygget sisternen.

Ref. TEK.97.

LEILIGHET PLAN U > BAD

Ventilasjon

Ventilasjonssystemet pa bad fremstar med:
Mekanisk avtrekk fra ventil.

Det er kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir
eller reykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men

ventilasjonen opplyses og fungere tilfredsstillende. Kapasitet og mengde
luftutskifting er ikke kontrollert da det krever spesial utstyr.

LEILIGHET PLAN U > BAD
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Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble ikke foretatt hulltaking bak dusjssone pa bad,
da det ikke lot seg utfgre konstruksjonsmessig.

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner pa bad.
Om ikke annet er kommentert har takstmannen ikke registrert skadelig
fukt i omradet

KIGKKEN

LEILIGHET PLAN 1 > STUE/KJ@KKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra lkea

fremstar med glatte fronter.

kompositt benkeplate med oppvaskkum og 1-greps blandebatteri.
Lys under overskap, ventilator med kullfilter.

Integrerte hvitevarer med: komfyr, induksjon platetopp,
oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap.

Det er montert komfyrvakt over platetopp.

innredning fremstar med normal funksjonalitet.
Det er observert noe svelling i bunn av benkeskap.

LEILIGHET PLAN 1 > STUE/KJ@BKKEN

Avtrekk

Ventilator over komfyr er tilkoblet med kullfilter.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller
rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen opplyses og fungere tilfredsstillende.

Vurdering av avvik:
« Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal via ventilator,

da dette vil forstyrre balansen i felles ventilasjonssjakt.
Det er kun mulig a benytte vifter med

kullfilter pa kjgkken i eldre bebyggelse.

Det kan vaere behov for rengjgring av filter,
om avtrekket skulle reduseres.

SPESIALROM

LEILIGHET PLAN 1 > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Overflater pa Wc er belagt med:
Malte vegger, samt epoxy pa gulv.
Innredning og garnityr fremstar med:
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Servant og wc.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist riss/sprekker/skader i servant.

e Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.
e Det er avvik:

Det er observert krakelering i servant,
samt stgrre sprekk i wc sete.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppgradering av garnityr bgr paberegnes.

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal med el-vifte.

Ventilasjon i rommet ma forbli med dagens Igsning.

eier opplyser at det aldri har veert luktutfordringer i rommet.

Kostnadsestimat: Under 20 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kjgkken:
Vanntilfgrsel med kobberrgr.

Bad:
Det er skjulte kobberrgr til installasjonene.

Wec: Vanntilfgrsel med dpne forkrommede/ kobberrgr.

Stoppekraner:
Kraner er plassert i innvendig bod,
kraner er testet og fungerer tilfredstillende.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Vurdering av avvik:
e Det erirr pa rgr.

Det er observert irr pa kobberrgr pa wc.

Irr pa kobberrgr er et grgnt belegg som dannes nar
kobber reagerer med oksygen og fuktighet i luften.
Dette belegget kalles ogsa verdigris,

og er et resultat av korrosjon pa kobberet.

Selv omirr i seg selv ikke ngdvendigvis er skadelig,

kan det indikere at kobberrgrene er utsatt for korrosjon,
og at det kan oppsta lekkasjer.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det anbefales & montere Waterguard/

vannstopper pa vanninstallsjoner pa wc.

Unnlatt montering av Waterguard,

kan fgre til stgrre skader pa naerliggende konstruksjoner
ved lekkasje fra vannrgr.
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Tilstandsrapport

Reropplegg i kjipkkenbenk med Waterguard Stoppekran

Avigpsrgr

Avlgpsrer i boligen fremstar med plastrgr samt malte soilrgr.
Det ble utfgrt avigpsrgr rehabilitering i 2012.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor & fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig.

Anlegget er kun visuelt besiktiget da en mer

omfattende inspeksjon krever spesielt utstyr

og kompetanse.

Ventilasjon

Ventilasjon i boligen fremstar med:
Naturlig avtrekk fra bad og kjgkken,
ellers tilluftsventiler i vinduer.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller
rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen antas og fungere tilfredsstillende.

Dette er en skjpnnsmessig vurdering av takstmannen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Naturlig ventilasjon i bolig gis TG2,
da det ikke oppfyller dagens krav i forskrift.
Krav i dagens forskrift krever balansert ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Naturlig ventilasjon fungerer tilfredstillende,

ut i fra byggear..

Det er en utfordring a oppfylle dagens krav
med ventilasjon i eldre bygarder.

Dette kan skyldes verneverdig bygningsmasse
og at konstruksjoner ma forbli, eller manglende
konstruksjonsmessige muligheter.

Andre VVS-installasjoner

Det er opplegg for vaskemaskin i innvendig bod.
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Tilstandsrapport

Varmesentral

Oppvarming i leiligheten ved panelovner,
vedovn i stue, samt gulvvarme pa badet og i oppholdsrom i u.etg.
Panelovnene har programmering og sentral styring med tilgang over nett.

Varmeinstallasjoner er ikke funksjons testet pa befaring, men antas og
fungere normalt. Det er ikke opplyst om noe feil eller mangler fra eier.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 194L fra 2017,
er plassert i hjgrne pa innvendig bod.

Arstall: 2017 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Elektrisk anlegg

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

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

Dette er en forenklet kontroll begrenset

til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel)

§ 2-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en

kontroll utfgrt av offentlig myndighet

(Det lokale El-tilsyn) eller registrert elektro virksomhet,
og en bygningskyndig har verken kompetanse

eller lov til a foreta en slik kontroll.

Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede

og begrensede kontrollen som forskriften inneholder.
El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke.

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen,

og spk videre veiledning eller fa en

fullstendig kontroll utfgrt av en

registrert elektro virksomhet.

Elektrisk anlegg er en kombinasjon
av dpent og skjult anlegg.
Sikringsskap med automatsikringer.

Det ble ikke opplyst om noe feil
med det elektriske anlegget i
leiligheten pa befaringen.

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

Sporsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Leiligheten ble totalrehabilitert i 2002-2004.
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Tilstandsrapport
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Eier opplyser at det foreligger dokumentasjon pa utfgrt arbeid.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Alt arbeid pa det elektriske fra 2007 til i dag er gjort av registrert virksomhet.

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det er fremvist samsvarserklaering fra:
Elektrokompetanse AS og Sterk Elektro AS.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Ja Det er utfgrt kontroll av Elvia, dette er en stikkprgve av anlegget,
og kan ikke sammenlignes med en el-sjekk.

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i
denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Det er fremlagt dokumentasjon pa deler av utfgrt arbeid pa el-anlegget.

Ved manglende dokumentasjon, anbefales det alltid en gjennomgang av EL-fagmann.
Dette for a utelukke feil pa anlegget, som takstmann ikke har kompetanse til 3
oppdage ved visuell befaring. Feil pa el-anlegg kan fgre til gnist/kortslutning og brann.

Generell kommentar

Levetiden pa et elektrisk anlegg er vanligvis rundt 25-30 ar.

Etter denne perioden kan det vaere behov for vedlikehold,

utskiftninger eller reparasjoner, spesielt pa grunn av svekket isolasjon og utslitt utstyr.

Det er viktig a vaere oppmerksom pa tegn pa slitasje,

som misfarging, varme eller skader pa ledninger og koblingspunkter.
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Tilstandsrapport

Sikringsskap med automatsikringer. Kursoversikt i sikringsskap

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pd G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

Helse, miljg og sikkerhet

Ved taksering av leiligheter sjekker takstmannen generelt fysiske forhold som
tilstand pa kjgkken, bad, vinduer, tekniske installasjoner (el, VVS),

for & vurdere boligens risiko for kjgper, mens HMS-sjekken for

selve leiligheten primaert fokuserer pa eierens ansvar for

rgykvarslere, brannslukningsutstyr og sikringsskap, samt ngdvendig dokumentasjon
som fglger boligen for a oppfylle lover og forskrifter.

Selve takseringen vurderer boligens tekniske stand.

Vurdering av avvik:

¢ Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
¢ Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

e Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskrift.

e Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

Det er fremlagt dokumentasjon pa deler av arbeid pa el-anlegget i leiligheten.
All type arbeid pa el-anlegg krever dokumentasjon,
fra utfgrende elektro virksomhet.

Konsekvens/tiltak

El-anlegg:

Ved manglende dokumentasjon samt eldre el-anlegg,

anbefaler takstmann alltid en gjennomgang av EL-fagmann.

Dette for a utelukke feil pa anlegget, som takstmann ikke har kompetanse til &
oppdage ved visuell befaring.

Ved feil pa el-anlegg kan det oppsta kortslutninger,

som igjen kan medfgre til brann.

Utbedring av feil pa el-anlegg, kan medfgre til hgye kostnader.

Ut i fra sikkerhet bgr det monteres,
forskriftsmessig rekkverk og handlgper.
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1900 FETSUND

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

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

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Arealer

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

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

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

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Leilighet plan 1 67

Leilighet plan U 61

Kjellerbod 2

SUM 128 2

SUM BRA 130

Romfordeling

Internt bruksareal
(BRA-i)

Entré, toalettrom, soverom, stue,
stue/kjgkken

Etasje

Leilighet plan 1

Trapperom, soverom, soverom 2, bad,

Leilighet plan U
ghetp bod, stue

Kjellerbod Bod

Kommentar

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 4,2m?.
Boden er avrundet til 2,2m? i BRA-E, pga. lav/ skra takhgyde
dette er i trdd med takstbransjens retningslinjer for arealmaling.

Disposisjonsrett pa bod er gitt av eier/rekvirent.

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Terrasse- og balkongareal

sum .

67
61

2

Innglasset balkong
(BRA-b)

Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet pd befaringstidspunktet som avgjgr om

hva rommet er definert som i arealoppsettet.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling".

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:  Godkjente og byggemeldte tegninger registrert digitalt hos Plan- og bygningsetaten

(PBE) stemmer ikke med dagens planlgsning.

PBE er gjort oppmerksom pa dette og saken er redegjort for i salgsoppgaven.

Rgmningsvei pa godkjent og registrert planskisse er flyttet.

Det er uvisst for takstmann hva som ligger til grunn for godkjenning av planlgsning i kjeller.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr hva rommet er definert som.

Dette betyr at rommet bade kan vaere i strid med Teknisk forskrift (TEK)
og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken,

uten at dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon.
Dette er i henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling».

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Kommentar:

Se oppsummering i rapport.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.1.2026 Glenn-Erik Larsen Takstingenigr

Anja Kjeve Gjaeerum Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde

301 OSLO 225 370 0 651.4 m? BEREGNET AREAL
(Ambita)

Adresse

Vogts gate 61B

Hjemmelshaver
Borettslaget Torshov Kv Ix

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
946684112 OSLO OG OMEGN Tinglum Andreas Olsen, Gjaerum
BOLIGFORVALTNING AS Anja Kjeve

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
124

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i byggets 1.etasje og under etasje.

Boligen fremstar med: parkett, tregulv og fliser pa gulv og malte veggflater.

Badet er flislagt pa gulv og vegger, kjgkkeninnredning fremstar med enkelte integrerte hvitevarer.
Leiligheten disponerer en bod i kjeller.

Det er vanlig gateparkering etter stedets regler.

Leiligheten ble ombygget i 2003/04,

det foreligger ferdigattest pa utbygging.

Leiligheten fremstar med varierende bruksslitasje pa innvendig bygningsmasse.
Det bgr alltids paregnes noe overflatebehandling ved kjgp av brukt bolig.
Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig @ oppdage ved befaring.
Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og
himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering.

Eieforhold
Ikke relevant

Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse
Husordensregler
Meglerbrev

Byggetegninger fra plan
og bygg

Kundeskjema
Egenerklaering

Ferdigattest ombygging

Dato

29.01.2026

29.01.2026

29.01.2026

29.01.2026

29.01.2026

29.01.2026

Kommentar

Status

Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
1900 FETSUND

Vedlagt
Nei
Nei
Nei

Nei
Nei

Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon
1 08.02.2026
2 19.02.2026
3 19.02.2026
4 26.02.2026
5 26.02.2026

Kommentar

For gyldighet pa rapporten se forside
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Gnr 225 - Bnr 370
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 11838-26015

Befaringsdato:

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selgel’e Andreas Olsen Tinglum

Anja Kjeve Gjeerum

Boligen « Boligen ble kjapt 2007
« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

« Boligselger har kjopt boligselgerforsikring

Vogts gate 61B
047/ OSLO

0301-225/370/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1008250309 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
+Ja

| dusj direkte mot yttervegg i kjeller, der det ogsa har vaert vanninntrenging utenfra, har det vaert svarte flekker og
maling har flasset inne i dusjnisjen. Etter utbedring har problemet vaert mindre. Det ble satt inn mekanisk avtrekk
i 2020 og veggen ble behandlet og malt med diffusjonsédpen maling i 2025.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2025
Firmanavn: Oslo Renovering AS

Beskrivelse av arbeidet: Fjernet las maling, behandlet med Desalin AM og malt med diffusjonsdpen
murmaling.

2. Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2020
Firmanavn: Murmester Andersen AS

Beskrivelse av arbeidet: Etablert luftehull i yttervegg med automatisk
avtrekksvifte.

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2010
Firmanavn: Proline

Beskrivelse av arbeidet: Rehabilitering av avlgpsrar. Flislegging rundt badekar i forbindelse med dette
arbeidet.

2. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2025
Firmanavn: Total Bad AS
Beskrivelse av arbeidet: Flislegging i
dusjnisje

Ufaglaert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2016
Beskrivelse av arbeidet: Toalettrom oppe pusset opp. Ny tapet pé én vegg og epoxy lagt pa gulv av
eier.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+Ja

Et feilvendt nedlgpsrer farte til vanninntrenging i hjgrne pa stuen oppe. Problemet oppherte da nedlgpsraret ble
snudd slik at vannet ledes vekk fra veggen.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2024

Firmanavn: Murmester Andersen AS

Beskrivelse av arbeidet: Vinkel pa nedlgpsrer ble snudd vekk fra vegg. Det har ikke veert observert fukt etter
dette.

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

7. Vet du om det er, eller har vaert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
+Ja

Det har veert observert noe fukt enkelte steder pa innsiden av yttervegg i kjeller i forbindelse med store
nedbgrsmengder. Ved fuktmaling pa den vateste dagen i 2026 ble det ikke funnet nevneverdig fukt. Yttervegger
mot Vogts gate er behandlet for & hindre problemer med fukt.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2020

Firmanavn: Murmester Andersen AS

Beskrivelse av arbeidet: Det ble borret ventilasjonshull i alle rom i kjeller for & bedre inneklima og gi bedre
luftsirkulasjon. Se ellers punktet om arbeid pa badet.

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
+Ja

Viser til tidligere beskrivelse av fukt i yttervegger og forbedringer gjort p& badet.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja
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Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025
Firmanavn: Oslo Renovering AS

Beskrivelse av arbeidet: Se tidligere beskrivelse av arbeid pa
badet.

2.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2020

Firmanavn: Murmester Andersen AS

Beskrivelse av arbeidet: Etablering av lufteventiler i yttervegger pa soverommene, kjellerstuen og badet i
kjeller.

9. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets
fellesarealer eller i andres enheter?

+Ja

Det har tidligere veert sglvkre pa badet i kjelleren, men det er flere ar siden vi observerte dette sist. Tiltakene
beskrevet for bedre utlufting pa bad antas & ha bidratt til forbedringen.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2020
Firmanavn: Murmester Andersen AS

Beskrivelse av arbeidet: Tiltakene beskrevet for bedre utlufting p& bad, med automatisk, mekanisk avtrekk kan
antas & ha bidratt til forbedringen.

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avigpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2011
Firmanavn: Proline

Beskrivelse av arbeidet: Rehabilitering av avlgpsrar i hele
borettslaget.

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til
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13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2009
Firmanavn: Gjennomfart av borettslaget

Beskrivelse av arbeidet: Pipelgp i borettslaget ble rehabilitert. Vi er usikre pa hvilket firma som gjorde dette og
eksakt ar for giennomfaringen.

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid pé det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hovilket ar ble jobben fullfert?: 2017
Firmanavn: Sterk Elektro AS

Beskrivelse av arbeidet: Installasjon av nye stikk og kurser til kjgkken og nye stikk pa
stue.

2. Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2025
Firmanavn: Rett Elektro AS

Beskrivelse av arbeidet: Nye stikk i
kjellerstue

3. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2018
Firmanavn: Sterk Elektro AS

Beskrivelse av arbeidet: Fast kurs til VV-
bereder

4.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2013

Firmanavn: Elektrokompetanse AS

Beskrivelse av arbeidet: Gjennomgang av hele det elektriske anlegget og installasjon av nye sikringer med
jordfeilbrytere.

Eiendommen og omgivelsene

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omrédet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
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* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

+Ja
Kjelleretasje ble bygget ut av tidligere eier og sto ferdig i 2005.

Er tiltaket godkjent av kommunen?
+Ja

Ferdigattest ble utstedt 02.02.2005, men korrekte plantegninger er ikke registrert i saken.

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommmunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pé& eiendommen, eller om den ligger i et fareomréade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Malt 28.1-28.3.2009 Resultater 110-150, som var under anbefalt arsmiddelverdi. Det ble apnet lufting i alle
yttervegger i kjelleren i 2020.

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfart méalinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
+Ja

Boligen ligger sentralt pa Torshov med vinduer ut mot Vogts gate som er trafikkert av trikk og biler. Vinduene i
overetasjen er ekstra lydisolert for & redusere stgy. Alle soverom vender mot gadrdsrom som er helt stille (grenn
stoyvurdering fra Oslo kommune). Borettslaget har godt innslag av barnefamilier, noe som gir lyd fra vanlig
barne- og familieliv.

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommmunale avgifter?

+Ja

Garden er veldrevet og har en langsiktig vedlikeholdsplan som legger til grunn en gkning i de uspesifiserte
felleskostnadene pa 5% hvert ar.
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Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmaélene?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pé tilbehgr som fglger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pa stram?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strem til fast pris pa 50 gre pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting



Nabolagsprofil

Vogts gate 61B - Nabolaget Torshov - vurdert av 197 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Enslige W eldig trygt 85/100
o Etablerere l _ )
e Studenter Kvalitet pa skolene
Veldig bra 81/100
Offentlig transport s Naboskapet
& Torshov i Hegermanns gate 3min # Godt vennskap 72/100
Linje FBT, 20 0.2 km
& TorshoviVogts gate 3min % AlderSfordelmg
Linje 11,12,18 0.2 km s 3 5@
© Sinsen 15min 4 Ré; ©oe O\a
Linje 4, 5 1.2 km A N i
TEY s e
B Grefsen stasjon 17 min 4 Seon I % I
Linje RE30, R31 1.4km .I mll ‘
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
&8 OsloS 9 min & (0-12 ar) (1318 4r) (19-34 4r) (35-64 4r)  (over 65 &r)
Totalt 24 ulike linjer 3.1km
Omrade Personer Husholdninger
[l Torshov 2356 1294
. Oslo og omegn 999 185 490 708
Skoler [ Norge 5425412 2654 586
Lilleborg skole (1-7 kl.) 5min %
295 el 24 K| Ak
5 elever, asser 0.4 km Barnehager
Nordpolen skole (1-10'kl.) 9 min A Asenhagen barnehage (1-2 &r) 6 min %
655 elever, 36 klasser 0.7 km
24 barn 0.4 km
Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.) 9 min % Thor Olsens barnehage 1 (1-5 &) 6 min 4
160 elever, 12 klasser 0.8 km
36 barn 0.5km
Bentsebrua skole (8-10kl) 7 min % Myrens Doremi barnehage (1-5 ar) 6 min %
104 elever, 8 klasser 0.6 km
65 barn 0.5km
Voldslgkka skole (8-10 kl.) 19 min 4
510 elever, 35 klasser 1.6 km .
Dagligvare
Foss videregaende skole 16 min 4 o _
600 elever, 20 klasser 1.3km Kiwi Vogtsgate 1T min A
Nydalen videregéende skole 23 min & Coop Mega Sandaker 4 min A
960 elever 1.9 km
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Primaere transportmidler
B 1 Trikk

&= 2 Egen bil

.} 3.Buss

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 96/100

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

yy Vedlikehold hager
Y¥  Godt velholdt 85/100

Sport

@ Lilleborgbanen 5min %
Ballspill, sandvolleyball 0.4 km

@ Lilleborg skole 6 min %
Aktivitetshall 0.5km

& Mudo Torshov 4 min %

& Myrens Sportssenter 7 min &

Boligmasse

Il 100% blokk

«En landsby i byen»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Sandaker Senter 4 min %
B Vitusapotek Sandaker 4 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 34% i barnehagealder
B 42%6-12 ar
B 13%13-154r

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

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

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
|
0% 54%
I Torshov
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 18% 33%
Ikke gift 76% 54%
Separert 6% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%




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

Saksbehandler: Victoria Vo

"
a's
8,

OBF

Dato utkjert: 21.01.26 Side 1av4 o

Borettslaget Torshov Kv IX Var ref.: 28/124
VOGTS GATE 61 B Type: Frittstdende borettslag

Organisasjonsnr: 946 684 112 Andelsnr: 124

Fodselsdato eier:

Fodselsdato medeier:

0478 OSLO Eiere: Anja Kjeve Gjeerum, Andreas Olsen Tinglum

22.12.1976
16.07.1976

1: Felleskostnader

Tot. innev. maned: 6 340
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Brakfordelt vedlikeholdstillegg
Renter og avdrag
FELLESKOSTNADER
Renter og avdrag 2
Tillegg bredband
Trappevasktillegg
3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (1an) 261 802 Gijeld siste arsoppg.:
Klient ajourf. lan: 23817014 Klient gj. s. arsoppg.:

Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 94927031064, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 21.01.2026: 5.55% pa.
Antall terminer til innfrielse: 214
Saldo per 21.01.2026: 16 001 668
Andel av saldo: 175 894
Forste termin/ferste avdrag: 26.11.2018 ( siste termin 26.10.2043 )

Lanenummer: 94927040942, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 21.01.2026: 5.6% pa.
Antall terminer til innfrielse: 306
Saldo per 21.01.2026: 7 815 346
Andel av saldo: 85 908
Forste termin/ferste avdrag: 26.07.2021 ( siste termin 26.06.2051 )

285 240
25949 254

571
1340
3527

523

279

100

4: Sarskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Nina Tangstrem
Adresse: Per Kvibergs gate 24 A
Postnr/-sted: 0478 OSLO

E-post: styret@torshov9.no

Webside: www.torshov9.no

Laget har forkjgpsrett for andelseierne
5: Restanse felleskostnader pr. 21.01.2026
Utestaende saldo: 0
Felleskostnader: 0 Restanse:
Gebyr: 0 Forskudd:
Rente: 0 Overdekning:
6: Ligning - 2024

Gjeld:

Annen formue: 20 280 Utgifter:

291 998
16 565

Andre inntekter:

1362
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‘Boligopplysninger: OBF

Saksbehandler: Victoria Vo Dato utkjert: 21.01.26 Side 2 av 4 s
Borettslaget Torshov Kv IX Var ref.: 28/124 Fodselsdato eier: 22.12.1976
VOGTS GATE 61 B Type: Frittstdende borettslag Fodselsdato medeier:  16.07.1976
0478 OSLO Eiere: Anja Kjeve Gjeerum, Andreas Olsen Tinglum

Organisasjonsnr: 946 684 112

7: Palydende

Palydende: 400 Opprinnelig innskudd:
Andelsnr: 124 Partialobligasjonsnr:
8: Bygning/eiendom

Byggear: 1922

Gards/bruksnr: 225/72, 225/1, 225/2, 225/3, 225/4, 225/5, 225/6, 225/71, 225/147, 225/150, 225/152, 225/154, 225/156, 225/370, 225/148
Bygningstype: Bygard
Feste/eiet tomt: Festet Tomteareal: 7741.3

Arlig festeavgift:14 215,00, 14 215,00, 14 215,00, 14 215,00, 14 215,00, 14 215,00, 14 215,00, 14 215,00, 14 215,00, 14 215,00, 14 215,00, 14
215,00, 14 215,00, 14 215,00, 14 214,00

Avg. reguleres: <ukjent>, <ukjent>, <ukjent>, <ukjent>, <ukjent>, 01.11.2031, <ukjent>, <ukjent>, <ukjent>, <ukjent>, <ukjent>, <ukjent>, <ukjent>,
<ukjent>, <ukjent>

Bygningen er vernet som kulturminne (tidligere Gul Liste fra Byantikvaren i Oslo)

9: Forsikring
Forsikret i: Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: 78551669
10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
SSBnr: HO0101
Etasje: 1 Oppvarmingstype: Uspesifisert
Heis: Nei
Parkeringstype: Uspesifisert parkering ()
Systemlas: Nei Antall rom: 3
Husdyrhold: Nei Oppr. antall rom:
Livslap standard: Nei Kategori: 000 P-rom 63
Ansiennitetsregler: 1 - Borettslag - 1. innflyttingsdato
Fasiliteter:

BRUKSOVERLATING (UTLEIE)
Bruksoverlating er ikke tillatt uten styrets samtykke og godkjennelse av leietaker. Soknad méa sendes skriftlig til styret. Ulovlig
bruksoverlating anses som brudd pa borettslagsloven og kan fare til salgspalegg og fravikelse.

Protokoll GF 2025: OBF sitt gebyr for & registrere leietaker belastes borettslaget.

Det er ikke tiltatt a leie ut sin bolig via kortidsutleie for mer enn 30 dager pr ar.

FELLESKOSTNADER

Fellesgjelden er flytende fordelt pa hele arealet i boligselskapet. Ved arealutvidelser vil forholdet mellom felleskostnader, renter og
avdrag forskyves for samtlige andeler / seksjoner.

FESTEKONTRAKT

Festekontrakt festet fra 01.01.1951 70 ar. Regulering hvert 10. ar, siste gang 01.11.2021 - Festeavgiften pr 2022 er pa kr 206 042.
VEDLIKEHOLD

Det vises til arsmelding for rehabilitering/sterre vedlikehold utfert de siste arene.

2021: Rehabilitering av fasadene mot bakgarden, skfitet kjellervinduer og noen arkvinduer inn mot bakgarden.
2023: Balkongprosjekt

VAKTMESTER OG RENHOLD

Alle vaktmestertjenester blir utfart av Gamle Oslo Servicesentral. Var vaktmester heter

Geir og kan nas pa telefon : 415 01 383 eller e-post: vakt9@gos.no. Det er ogsa mulig &

ringe Gamle Oslo Servicesentral pa telefon 23 30 11 50.

Alle bestillinger av ekstraordineere vaktmestertjenester skal ga igjennom styret.

Trappevask utfgres av Ren Service. Var kontaktperson heter @yvind Sgrensen og kan nas pa e-post oyvind@renservice.no og tlf:41
42 37 37.
Ved eventuelle klager pa renholdet er det fint om styret blir satt pa kopi.

Ta kontakt med styret vedrgrende eventuelle klager eller gnsker om forbedringer.
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‘Boligopplysninger:

Saksbehandler: Victoria Vo Dato utkjert: 21.01.26 Side 3 av 4 s
Borettslaget Torshov Kv IX Var ref.: 28/124 Fodselsdato eier: 22.12.1976
VOGTS GATE 61 B Type: Frittstdende borettslag Fodselsdato medeier:  16.07.1976
0478 OSLO Eiere: Anja Kjeve Gjeerum, Andreas Olsen Tinglum

Organisasjonsnr: 946 684 112

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

TV OG BREDBAND

Borettslaget har en fellesavtale med Telenor som heter Frihet S.

Inkludert i avtalen er enten bredband med hastighet 1000mpbs, eller bredband 50mpbs og basis tv-pakke. Andelseiere som @nsker
hgyere hastighet og/eller flere tv-kanaler ma innga en egen tilleggsavtale med Telenor.

Andelseiere som far internett dekket av arbeidsgiver ma kontakte Telenor for & fa en bekreftelse fra styret pa utgiftene knyttet til
internett.

NGKLER OG SKILT

Ngkler til oppgangsder og kjeller/loft kan bestilles via skjema pa borettslagets nettsider:

torshovix.naborom.no.

Andelseier ordner selv med ngkler til egen leilighet, skilt til postkasse og skilt til dgrcalling.

Dersom det er vanskelig & fa satt inn navn i dgrcallingen kan vaktmesteren kontaktes. Skilt til postkassa kan bestilles hos
Zachariassen Jernvare AS, i Hegermannsgate 23A. Telefon: 22 71 16 00

DIGITALE NGKLER, UNLOC: Laget har ogsa digitale ngkler til oppgangene via appen Unloc. Tilgang til digitale ngkler gis av OBF
etter overtakelse. Det er viktig at ny eier oppgir korrekt telefonnummer til megler. Hvis du har overtatt leilighet uten a ha fatt tilgang til
digitale ngkler enna, kan du sende e-post til firmapost@obf.no. Det gis kun

tilgang til hiemmelshaver, men hjemmelshaver kan dele tilgangen videre.

PARKERING

Borettslaget har ingen parkeringsplasser. Gateparkering ma benyttes. Det skal ikke

parkeres motorkjaretgy inne i bakgarden. Kjgring i bakgarden ma begrenses da det er

mange barn i bakgarden. Styret henstiller derfor om at det kjagres sakte inne i garden og

nar det er mulig ha en person som gar foran bilen. Porten ma holdes lukket til enhver tid.

AREALUTVIDELSE

Laget har egne retningslinjer for utbygging mot loft og kjeller.

Fra og med 01.01.24 gkes prisen for kjellerareal til utbygging fra kr 3 600,-/kvm BRA til kr 4200 ,-/ kvm BRA. Fra og med 01.01.24
okes prisen for loftsareal til utbygging fra kr 7 200,-/kvm BRA til kr 8300,-/ kvm BRA. Det vedtas videre at prisene gkes med 15 %
arlig til vi nar samme niva som Torshov kv 16.

Leiligheter som har fatt godkjent arealdisponering pr 01.01.24 kan fa kjgpe areal til den prisen som var gjeldende frem til denne dato
gitt at kontraktsinngaelse skjer innen fgrste ordinzere generalforsamling.

BRANNSIKRING

Borettsalget har montert felles brannvarslingsanlegg, med en sensor i hver etasje i alle leiligheter. Styret oppfordrer imidlertid alle
andelseiere & sette opp reykvarslere ogsa pa alle soverom. Andelseier skal ogsa serge for at boligen er utstyrt med manuelt
slokkeutstyr

som kan benyttes i alle rom. Som manuelt slokkeutstyr nevnes pulverapparat eller husbrannslange. Styret oppfordrer alle til &
montere komfyrvakt pa kjgkkenet. Det er eier av bygget, representert ved styret, som er ansvarlig for & anskaffe, montere og
kontrollere utstyret i leilighetene og i fellesomrader. Styret oppfordrer likevel alle andelseiere til & pase at varsle- og slokkeutstyr er i
orden til en hver tid.

Brannvarslingsanlegget far arlig ettersyn av Shcneider. Andelseiere som oppdager feil ved brannvarslingsanlegget kan ta kontakt med
styret, eller direkte med Henning Skau som bor i garden.

Styret minner om at det er et HMS- og brannsikringsproblem at det star mye gjenstander i fellesarealet i oppgangene. Dette er noe
alle i borettslaget ma bidra til & bedre, ellers vil gjenstandene fiernes etter varsel, pa eiers regning.

Eventuelle bgter borettslaget ilegges som falge av dette vil viderefaktureres aktuelle eiere med gjenstander i oppgangene.
TAKTERRASSER

Andelseiere med takterrasse bes om a veere oppmerksomme. Den vanligste arsaken til problemer er at varmekabelen i taknedlgpet
ikke har veert paslatt i vintermanedene eller har veert defekt. Vannet renner da

ikke unna, vannsgylen pa terrassen stiger over membranen og renner inn i leiligheten under. Det har ogsa hendt at tettingen rundt
sluket ikke er god nok, noe som medfarer at vannet renner pa utsiden av rgret, gjerne inn pa veggen og inn vinduet i etasjen under.

Styret minner om vedtektene:

«Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas. Andelseiere med takterrasse ma serge for at avlgp fra terrassen ikke
blokkeres av is, sng eller annet og at avigpet har fungerende varmekabler som er slatt pa i vintersesongen. Sng ma heller ikke
hauges opp

mot veggen pa terrassen da dette kan veere til fuktproblemer»

Styret henstiller om at dette blir ngye fulgt!

Styret initierer i tillegg kontroll av varmekablene ca. hvert 2. ar.

FELLESKOSTNADER
Protokoll generalforsamling 2019 og 2025: Det er arlig oppjustering av felleskostnadene med 5%.
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Saksbehandler: Victoria Vo Dato utkjert: 21.01.26 Side 4 av 4 s
Borettslaget Torshov Kv IX Var ref.: 28/124 Fodselsdato eier: 22.12.1976
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10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

FORKJGPSRETT
Laget har forkjgpsrett for andelseierne.

FORKJGPSRETT

Ved avhending av en andel har de andre andelseierne forkjapsrett. Det vises til vedtektene for mer informasjon.
OBF sender all ngdvendig informasjontil styret(styret@torshov9.no) og styremedlem med ansvar for forkjgpsrett
(roger.faye@gmail.com). Dette gjelder forhandsavklaring, parallelavklaring og etterhandsavklaring.

Beregnet Eiendomsskatt for 2018 er kr 2828
Beregnet Eiendomsskatt for 2019 er kr 4185,-
Beregnet Eiendomsskatt for 2017 er kr 2423
Beregnet eiendomsskatt for 2023 er kr 6857,-
Beregnet Eiendomsskatt for 2025 er kr 4630,-
Beregnet eiendomsskatt for 2022 er kr 5078, -
Beregnet Eiendomsskatt for 2024 er kr 5379,-
Bergenet Eiendomskatt for 2020 er kr 3669
Bergenet Eiendomskatt for 2021er kr 4177

Annen informasjon:
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Husordensregler for Torshov Kvartal IX

Alle andelseiere og beboere er i henhold til leiekontrakten forpliktet til & overholde fglgende
ordensregler.

1. Formal

[ Torshov kvartal IX bor det mange mennesker i ulike livsfaser og vi bor tett pa hverandre. Vi
gnsker a skape et godt bomiljg for alle gardens beboere, og det innebzerer at vi ma vise
hensyn til vire naboer og omgivelser.

Ordensreglene har som formal a skape gode forhold mellom beboere i borettslaget og 4 verne
om borettslagets eiendom, anlegg og fellesutstyr.

Eventuelle uoverensstemmelser mellom beboere bgr i fgrste omgang sgkes a lgses internt pa
en konstruktiv og vennlig mate. Styret kan kontaktes dersom det er ngdvendig. Brudd pa
ordensreglene er a betrakte som mislighold av andelseiers forpliktelser overfor borettslaget.

2. Vaskog tgrk av tgy

Fellesvaskeriet ligger i kjelleren i Per Kvibergsgate 24a. Alle brukere av vaskeriet i Per
Kvibergsgate 24b er ansvarlige for a fglge de retningslinjer som gjelder for vaskeriet.
Vasketidene er fra kl 09:00 til 21:00 alle dager. Bruk av vaskeriet pa helligdager er ikke tillatt.

Tgy ma kun henges til tgrk i tgrkebasen eller pa loft der det er plass til tgrking av tgy. Tgy som
tgrkes pa loftet ma vris fgr det henges opp.

Banking av tgy ma ikke foretas ved siden av opphengt vasket tgy. Det er ikKe tillatt 4 riste,
lufte og banke tepper og gangtgy pa balkonger, verandaer, i trappeoppganger eller vinduer.

3. Regler om roileiligheten

Det skal veere ro i og utenfor leiligheten fra kl 22.00 til kl. 07.00. Ved bruk av gardsrommet
eller balkong skal det vises tilsvarende hensyn.

Naboene ma ikke forstyrre hverandre med ungdig brak. Musikkanlegg ma ikke brukes slik at
det er til sjenanse for naboene. Skal det veere fest, bgr naboene varsles.

Ved oppussing av leilighet og annet arbeid som bergrer andre leiligheter, for eksempel
behov for a stenge av vannet, skal bergrte naboer varsles i god tid. Arbeidet skal i all
hovedsak utfgres mellom kl 08:00 og kl 17:00 pa hverdager.

4. Husdyrhold

Styret kan gi tillatelse til husdyrhold. Andelseiere som har husdyr ma vise hensyn til andre
beboere. Det oppfordres til 4 informere naboer ved anskaffelse av husdyr.

Ved husdyrhold gjelder folgende regler:
a) Hunder skal leies i band pa borettslagets eiendom.
b) Lufting av dyr pa eilendommen er forbudt.
¢) Eiere av hunder og katter har et spesielt ansvar for a sgrge a fjerne ekskrementer fra
gardsrommet, seerlig der barn leker
d) Styret har rett til 3 nekte dyrehold hvis det ansees som spesielt sjenerende for andre
beboere.
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5. Sgppel

Kun husholdningsavfall kan legges i sgppelkassene. Sgppel skal kastes i henhold til
kommunens kildesorteringsregler. Omradet rundt sgppelkassene ma holdes rent og ryddig og
det ma ikke legges papp/papir eller sgppel utenfor sgppelkassene, da dette tiltrekker seg
rotter og andre dyr. Papp skal rives opp i mindre biter fgr det kastes i sgppelsjakten sa sjakten
ikke tetter seg.

Spesialavfall ma den enkelte beboer selv sgrge for a levere pa egnede avfallsstasjoner.

Styret setter opp container i forbindelse med dugnadene der stgrre ting kan kastes. Avfall
etter oppussing ma den enkelte selv sgrge for d fa kjgrt bort.

I tilfeller der beboere plasserer gjenstander/sgppel pa borettslagets fellesomrader, kan styret
fa dette fjernet for eiers regning

6. Renhold

Borettslaget har avtale med rengjgringsfirma som vasker trappene i oppgangene en gang i
uken. Rengjgring av oppgangen utover dette ma besgrges for beboere i oppgangen.

[ perioder med utbygging eller oppussing der det blir behov for ekstra rengjgring, skal
andelseier ansvarlig for oppussingen besgrge for rengjgring pa eget initiativ og for egen
kostnad. Dersom dette ikke gjgres, kan styret bestille rengjgring pa andelseiers regning.

7. lvaretakelse av egen leilighet og balkong

Alle beboerne plikter a ivareta egen leilighet, seerlig vatrom som bad og kjgkken, i henhold til
andelseierens vedlikeholdsplikt nedfelt i borettslagets vedtekter.

Alle endringer av leilighetene ma fglge utbygningsreglementet og gjeldene brannforskrifter.
Det er ikke lov & gjgre endringer som medfgrer inngrep i byggets baerende konstruksjoner.

Balkonger og takterrasser ma ryddes for sng og nedlgp ma holdes rent og apent, i henhold til
vedlikeholdsansvaret nedfelt i borettslagets vedtekter.

Det er ikke tillatt med markiser andre steder enn pa takterrasse inn mot gardsrom.
Markiser pa balkonger skal vare hvite eller beige og uten mgnster.

8. Fellesarealer

Alle beboere er pliktet til & ivareta borettslaget bygninger, fellesarealer og grgntomrader, og
umiddelbart varsle styret om eventuelle skader.

Alle forandringer som har innvirkning pa byggets utseende, ma godkjennes av styret. Bygget
star pa gul liste hos Byantikvaren som medfgrer at noen endringer ogsa er sgknadspliktige
hos kommunen.

Reyking i fellesarealer innendgrs er ikke tillatt. Utlufting ma ikke foregd ut mot felles oppgang

slik at matlukt og darlig luft sjenerer naboen. Sgppel skal ikke settes i trappeoppgangen.
Det er ikKke tillatt 4 koble mekanisk vifte pa borettslagets eksisterende luftekanaler.
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Hver enkelt andelseier har ansvar for at ringeapparatene ved utgangsdgrene har tydelige,
men enkle merkelapper med navn. Vaktmesteren kan kontaktes dersom andelseieren har
problemer med & fa navnelappen pa plass i ringepanelet.

9. Sykkel og motorkjgretgy

Sykler skal 13ses til sykkelstativene i gdrdsrommet, og ikke til gelender, bord eller andre
installasjoner.

Det er ikke tillatt & parkere kommersielle el-sparkesykler pa borettslagets eiendom. Kjgring
av el-sparkesykler i gdrdsrommet skal kun forega i gangfart og med seerlig forsiktighet.

Det er ikke adgang til & parkere biler, motorsykler og mopeder i gdrden. Parkering kan bli
bgtelagt, eventuelt tauet bort for eierens regning og risiko.

Kjgring i gdrden er kun tillatt i forbindelse med av og palessing. Kjgring skal da forega i
gangfart og med seerlig forsiktighet.

10. Sikkerhet og brannvern

Alle seksjoner er koblet til et sentralt brannanlegg, som vedlikeholdes av styret. I tillegg har
andelseier ansvar a pase at det finnes fungerende rgykvarslere og manuelt slukningsutstyr i
form av brannteppe, brannslange eller pulverapparat i leiligheten

Ved stgrre endringer i leiligheten, som utbygging eller sammenslaing, skal borettslagets
leverandgr av brannvarslingsanlegg kontaktes for a sikre at anlegget er riktig montert og
dimensjonert.

Det er ikke lov & oppbevare syKkler, kjelker, mﬂbler og andre gjenstander i fellesarealer som
trapperom, loft og kjeller.-B

E i ] i ]] . ' E ] . ] .

Bruk av griller og balpanner skal foregad minst 5 meter fra husveggen. Det oppfordres til &
bruke de to etablert grillplassene i bakgarden. Det er ikke tillatt & bruke engangsgriller i
gardsrommet. Tennvaeske og lignende ma ikke sta uten oppsyn.

Oppbevaring av flytende og fast brensel ma lagres i henhold til gjeldende lovverk. Det er ikke
tillatt & oppbevare gassflasker i kjeller pa grunn av undertrykk og eksplosjonsfare. Gassflasker
skal alltid oppbevares stdende pa grunn av lekkasjefare.

11. Fremleie av leiligheten

Fremleie av leiligheten ma godkjennes av styret etter skriftlig sgknad. Andelseier kan i
henhold til vedtektene og borettslagsloven sgke om 4 leie ut leiligheten inntil tre ar.

Ved fremleie er andelseier pliktig til & oppgi navn og kontaktinformasjon til leietaker til styret.
Leietakere er pliktige til & overholde ordensreglene pa samme mate som andelseiere.
12. Dugnader

Alle beboere oppfordres til & delta pa borettslagets dugnader om varen og hgsten.
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13. Meldinger og henvendelser

Styret kan gi vaktmesteren fullmakt til 4 pase at husordensreglene blir fulgt.
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Borettslaget Torshov Kv IX Sist revidert: 24.05.2022

VEDTEKTER FOR BORETTSLAGET TORSHOV KV IX
org. nr. 946 684 112
etter lov om burettslag av 6. juni 2003 nr 39, tradt i kraft 15.08.2005.

1 Innledende bestemmelser

Borettslagets firma og formal
Borettslagets navn er Borettslaget Torshov Kv IX. Lagets forretningskontor er i Oslo
kommune.

Lagets formal er a gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett). Laget kan
ogsa drive annen virksomhet som har sammenheng med boretten. Laget kan ogsa oppfgre
andre bygninger eller anlegg, for eksempel garasjer, til andelseiernes felles benyttelse.

1.1 Ansvarsbegrensning
Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld.

1.2 Diskriminering

I disse vedtektene kan det ikke settes vilkar for & vere andelseier som tar hensyn til
trosbekjennelse, hudfarge, sprakkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell
legning, leveform eller orientering, og slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn
til & nekte godkjenning av en andelseier eller bruker eller ha vekt ved bruk av forkjgpsrett.

2 Andeler, andelseiere og eierskifte

2.1 Andeler

Borettslaget bestar av 129 andeler, palydende NOK 300,- pr. andel. Det skal veare knyttet en
andel til hver bolig. Hver andelseier kan bare eie en andel, og kun fysiske personer kan veare
andelseiere.

Flere personer kan eie en andel sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, anses det
som om bruken er overlatt til de som bor, og man ma fglge reglene for overlating av bruk, se
punkt 3.

2.2 Eierskifte

Styret skal godkjenne nye andelseiere. Godkjenning kan bare nektes nar det foreligger saklig
grunn til det. Er ikke en melding om nektelse kommet frem til erververen senest tjue dager
etter at sgknad kom frem til laget, skal godkjenning regnes for a vere gitt. Erververen har
ikke rett til 4 ta boligen i bruk fgr godkjenning er gitt, eller det er rettskraftig avgjort at
erververen har rett til 4 erverve andelen.

Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av
felleskostnader frem til spgrsmalet om godkjenning er endelig avgjort.

For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny andelseier, kan laget ved forretningsfgrer
beregne seg et gebyr pa opptil fire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen.
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2.3 Forkjopsrett

Ved avhending av en andel har de andre andelseierne forkjgpsrett.

Forkjgpsretten gjelder ikke nér andelen gar over til ektefelle, andelseiers eller ektefellens
slektninger i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarns som faktisk star i samme stilling
som livsarvinger, til sgsken eller noen annen som i de to siste arene har hgrt til husstanden til
den tidligere eieren. Forkjgpsretten gjelder heller ikke nar en andel gar over pa skifte etter
separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem tar over andelen etter reglene i
husstandsfelleskapsloven § 3.

Tildeling av andel lagt ut pa forkjgpsrett, forestas etter ansiennitet beregnet etter dato pa
kjgpekontrakt for opprinnelig andel.

Det er borettslaget som ma gjgre forkj;z)psretten gjeldende pa vegne av den
forkJQSpsberettlgete Forkjgpsretten ma gjgres gjeldende
innen tjue dager fra laget far skriftlig melding om at andelen har skiftet eier, med
opplysninger om pris og andre vilkar, eller
- innen fem hverdager dersom laget har fatt skriftlig forhandsvarsel om at andelen skal
skifte eier, og varselet er kommet frem til laget minst femten dager, men ikke mer enn
tre maneder, for melding om at andelen har skiftet eier.

Styret skal sgrge for at andelseierne varsles om de meldinger og forhandsvarsler styret har fatt
om eierskifte. Det vises til styrets arsmelding for redegjgrelse for hvordan andelseierne
varsles. Styret setter

en frist for nar en forkjgpsberettiget ma gjgre sin rett gjeldende overfor laget. Fristen ma ikke
vare kortere enn fem hverdager.

Laget skal sa skriftlig fremsette kravet om at forkjgpsretten gjgres gjeldende overfor avhender
og erverver av andelen innenfor de frister som fremgar av forrige ledd.

Laget kan sette som vilkar for a gjgre forkjgpsretten gjeldende at forkjgpsrettshaveren har
betalt Igsningssummen inn til laget, eventuelt stillet en selvskyldnergaranti fra en
finansinstitusjon som har rett til a tilby slike tjenester i Norge.

Om rettigheter og plikter mellom laget forkjgpsrettshaver og selger, se borettslagsloven §§
4-17 til 4-20.

3 Bruk av andelen

3.1 Andelseiers rett til bruk
Hver andel gir enerett til bruk av en bolig i laget og rett til a bruke fellesarealer pa vanlig
mate. Det vises i den forbindelse til husordensreglene for Torshov kvartal IX.

3.2 Overlating av bruk til andre

En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre uten
samtykke fra borettslaget. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i
opptil 30 dggn i Igpet av aret.

Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre for
inntil tre ar, dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp- eller nedstigende
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linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste
to arene. Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt til
gir saklig grunn til det, eller dersom vedkommende ikke fyller kravene til & vaere andelseier.
En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre
dersom
- andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdannelse,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle, eller slektninger i rett opp
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen
- det gjelder bruksrett som noen har krav pa etter ekteskapsloven § 68 eller
husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt til gir saklig
grunn til det.

Det ma sgkes pa nytt for hver gang bruken overlates til en annen.

Har laget ikke svart pa sgknad om godkjenning av bruken innen en maned etter at sgknaden er
kommet frem til laget, er brukeren a anse som godkjent.

Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av
boligen overfor laget, og plikter a gi styret melding om hvor man er a fa tak i. Andelseier er
forpliktet til & gi den som overtar bruken all informasjon om husordensregler og vedtekter
som gjelder i laget.

4 Bruksrett og vedlikehold

4.1 Andelseiers bruk

Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene pa en god mate, og bruken ma ikke pa
urimelig eller ungdvendig vis vere til skade eller ulempe for de andre andelseierne. Boligen
kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig.

Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gjennomfgre ngdvendige tiltak pa eiendommen
som trengs pa grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

Styret fastsetter vanlige ordensregler.

Det er ikke tillatt & holde husdyr uten styrets forhandsgodkjenning. Godkjenning er avhengig
av at husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre brukere av eiendommen.

4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som vindusruter,
ror, ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater. Vedlikeholdsplikten omfatter
ogsa om ngdvendig reparasjon eller utskiftning av slikt som rgr, ledninger, inventar, knuste
ruter, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger, listverk,
skap, benker og innvendige dgrer med karmer, men ikke utskifting av vinduer og ytterdgr til
boligen, eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, barende veggkonstruksjoner og rgr
eller ledninger som er bygget inn i baeerende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter
ogsa utbedring av tilfeldig skade.



Borettslaget Torshov Kv IX Sist revidert: 24.05.2022

Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas. Andelseiere med takterrasse ma
sgrge for at avlgp fra terrassen ikke blokkeres av is, sng eller annet og at avlgpet har
fungerende varmekabler som er slatt pa i vintersesongen. Sng ma heller ikke hauges opp mot
veggen pa terrassen da dette kan fgre til fuktproblemer.

Oppdager andelseier skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre, plikter
andelseieren straks a sende melding til borettslaget.

Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglge av at andelseieren
ikke oppfyller pliktene sine, jfr. borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15.

Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold, medregnet reparasjon og utskiftning, selv
om dette skulle vert utfgrt av forrige andelseier.

4.3 Loftsleiligheter med terrasser bygget etter 01.07.2013

Med virkning fra 01.07.2013 tillates ikke bygging av nye terrasser ifm loftsutbyggingen med
mindre andelseieren/utbyggeren patar seg fglgende ansvar, og som ogsa gjelder for hans
rettsetterfglgere:

1. Den som til enhver tid eier andelen har det fulle vedlikeholdsansvaret for terrassen,
herunder sngrydding, maling, konstruksjonen som sadan m. bjelkelag og isolasjon,
membran, pastgp, fliser/tremmer, sluk, avlgp, varmekabler m.m.

2. Den som til enhver tid eier andelen har det fulle ansvar for enhver skade som
forarsakes av lekkasjer, kondens eller lignende fra takterrassen.

Styret er av generalforsamlingen gitt fullmakt til l@pende & registrere i vedtektene hvilke
andelseiere som er ilagt dette utvidede vedlikeholds- og erstatningsansvaret.

4.4 Borettslagets vedlikeholdsplikt

Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand s langt plikten ikke
ligger pa andelseierne. Laget skal vedlikeholde felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles
installasjoner som gar gjennom boligen. Laget har rett til a fgre nye slike installasjoner
gjennom boligen dersom det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller andre brukere av
boligen.

Andelseierne skal gjgre boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon og
utskiftninger for dem styret utpeker. Ettersyn og utfgring av arbeider skal gjennomfgres slik at
det ikke er til ungdig ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen.

4.5 Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger osv. skal skje etter en samlet plan vedtatt av generalforsamlingen.
Skal noe slikt arbeid utfgres av andelseier selv, ma det kun skje etter forutgaende godkjenning
av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes og borettslagsloven
krever generalforsamlingens samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er gitt. Dette gjelder
selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Sgknad eller melding til
bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret fgr byggemelding kan sendes.
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5 Felleskostnader

5.1 Definisjon — inndriving — fordeling

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte bolig,
sa som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter og offentlige
avgifter med mer.

Styret skal pése at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de forfaller.
Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver méaned betale et
a kontobelgp fastsatt av styret.

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra retningslinjer som fremgar av
Bygge- og finansieringsplanen, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de
andelseiere det angar.

For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseier den til enhver tids
forsinkelsesrente etter gjeldende lov.

Kollektiv avtale for internett/tv, trappevask mv. fordeles med lik sum per enhet.

5.2 Panterett

Laget har lovbestemt panterett pa beste mulige prioritet i andelen for krav om felleskostnader
og andre krav som fglger av lagsforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som svarer
til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet da tvangsdekning besluttes
gjennomfgrt. Pantekravet foreldes to ar etter at det skulle veert betalt, og dersom dekningen
ikke blir gjennomfgrt uten ungdig opphold.

6 Generalforsamling

6.1 Generalforsamlingen

Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen. Ordinaer
generalforsamling holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret avgjgr hvordan
generalforsamlingen skal gjennomfgres. Ekstraordinear generalforsamling skal holdes nér
styret finner det ngdvendig, eller nar revisor eller minst to andelseiere som til sammen har
minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker
behandlet. P4 samme mate kan to andelseiere med til sammen minst en tiendedel av
stemmene kreve at generalforsamlingen skal gjennomfgres som fysisk mgte.

6.2 Deltakelse pa generalforsamlingen
Alle andelseiere har rett til & delta pa generalforsamling, med forslags-, tale-, og stemmerett.
Hver andelseier har en stemme, selv om andelseieren har flere andeler.

Styreleder og forretningsfgrer plikter & vere til stede pa generalforsamlingen, med mindre det
er apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan ha med seg et
ekstra husstandsmedlem, som sammen med styremedlemmer og leiere av bolig, har rett til &
vere til stede pa generalforsamlingen og rett til & uttale seg.

6.3 Fullmektiger og radgivere
Andelseiere har rett til & mgte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
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fullmakt. Fullmakten ansees a gjelde fgrstkommende generalforsamling, med mindre annet
fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake. Ingen kan veare fullmektig for mer enn
én andelseier.

Andelseiere har rett til a ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til a uttale seg dersom
generalforsamlingen gir tillatelse.

6.4 Habilitet

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming pa generalforsamling om avtale
overfor seg selv eller nerstaende eller i saker om sitt eget eller nerstiendes ansvar, eller om
palegg om salg eller fravikelse av egen andelsbolig. Det samme gjelder for avstemning om
palegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.

6.5 Innkalling til generalforsamling

Innkalling til generalforsamlingen foretas av styret, og skal skje skriftlig til andelseierne med
kjent adresse med varsel pa minst atte dager, hgyst tjue dager. Ekstraordinzr
generalforsamling kan, om det er ngdvendig, innkalles med kortere frist, som likevel skal
vare minst 3 dager. Fristene lgper fra innkalling er sendt.

Styret skal pa forhand varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen, og om siste frist
for innlevering av saker som gnskes behandlet. Saker som en andelseier gnsker tatt opp, skal
tas med i innkallingen dersom styret har mottatt krav om det fgr fristen.

Skal et forslag som etter lov om borettslag eller vedtektene krever minst to tredjedels flertall,
kunne behandles, mé& hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

Blir generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak pa
generalforsamling ikke innkalt, kan en andelseier, et styremedlem, forretningsfgrer eller
revisor kreve at tingretten snarest, og for lagets kostnad, innkaller til generalforsamling.
Arsregnskap, styrets arsberetning og revisjonsberetning skal senest atte dager fgr
generalforsamlingen sendes til alle andelseiere med kjent adresse.

6.6 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling
Pa den ordinzre generalforsamlingen skal disse saker behandles:

- Konstituering

- Godkjenning av styrets arsberetning/arsmelding

- Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregaende ar

- Valg av styremedlemmer og revisor

- Revisjonsberetning

- Andre saker som er nevnt i innkallingen.

6.7 Moteledelse, flertallskrav og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder, som ikke behgver vere andelseier.

Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller disse vedtektene avgjgres alle saker med
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved

stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det skal under mgteleders ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak
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som gjgres av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én
andelseier som utpekes av generalforsamlingen blant de som er til stede. Protokollen skal til
enhver tid holdes tilgjengelig for andelseierne.

6.8 Styremedlemmer

Borettslaget skal ha et styre bestaende av minst tre, hgyst fem medlemmer og to
varamedlemmer. Styremedlemmene ma veare andelseiere, og ma vere myndige. Det tillates
dog at ektefeller/samboer av andelseier kan velges til styremedlem. Styrets medlemmer velges
med vanlig flertall av de avgitte stemmene, og tjenestegjgr to ar om gangen om ikke annet
fastsettes i disse vedtektene. Styrets leder velges serskilt.

6.9 Styrets oppgaver og myndighet
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av
lagets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamling.

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller
vedtak i det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer.

Avgjgrelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingene, kan ogsa tas av styret
om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak i det enkelte tilfelle.
Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall
fatte vedtak om
- ombygging, pabygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter
forholdene i laget gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,
- gke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vert tenkt brukt til
utleie,
- salg eller kjgp av fast eiendom,
- ta opp lan som sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning
- tiltak som ellers gar ut over vanlig forvaltning nér tiltaket fgrer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

To styremedlemmer i fellesskap tegner lagets firma.

6.10 Habilitet

Styremedlem og forretningsfgrer ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal som vedkommende selv eller naerstaende har en klar personlig eller gkonomisk
serinteresse i.

6.11 Forretningsforer

Laget skal ha en forretningsfgrer med mindre annet er fastsatt i vedtektene. Styret inngar
avtaler om forretningsfgrsel. Avtalen kan sies opp med seks maneders varsel, med mindre
kortere frist er avtalt.

6.12 Misbruk av posisjon i laget

Styret og forretningsfgrer ma ikke gjgre noe som er egnet til a gi visse andelseiere eller andre
en urimelig fordel pa andre andelseieres bekostning. Styret eller forretningsfgrer skal ikke
etterkomme noe vedtak av generalforsamlingen dersom vedtaket strider mot lov eller
vedtekter.

7 Diverse
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7.1 Bruk av forsikring — dekning av egenandel

Ved skader som skyldes en andelseiers uaktsomhet, eller som en andelseier pa annen mate
er erstatningsansvarlig for, skal andelseierens forsikring benyttes sa langt den rekker,
inkludert mulig egenandel, fgr borettslagets forsikring benyttes.

Nar slik skade dekkes av lagets forsikring, skal andelseieren erstatte egenandelen og andre
direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er en fglge av skaden. Bestemmelsen
gjelder uansett om skaden oppstar pa fellesareal eller i en bolig.

Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er forarsaket av noen av andelseierens husstand eller
personer som andelseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin bolig til.

Nar erstatningsansvaret er en fglge av andelseierforholdet, kan lagets legalpanterett etter
borettslagsloven og vedtektenes punkt 5 anvendes.

7.2 Revisjon

Laget skal ha en eller flere registrerte eller statsautoriserte revisorer, som velges av
generalforsamlingen. Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert
regnskapsar.

7.3 Bruk av elektronisk kommunikasjon

Styret kan ta i bruk elektronisk kommunikasjon nr det skal gi meldinger, varsel, informasjon
eller lignende til andelseierne, med mindre andelseier har reservert seg mot & motta meldinger
elektronisk.

7.3 Endring av vedtekter
Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i
generalforsamlingen, med mindre loven stiller strengere krav.
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Festeren plikter & holda bade bygningene og den ubebygde grinn { ordentlig stand og er for.

sé vidt underkastet det effersyn som kommuuen matte la foreta. Blir vedlikeholdet forsgmt, kan
kommunen la det utfore pd festerens bekostning. Festeren plikter 4 sette opp og vedlikeholde gjer-
der mot gater og offentlige plasser (parker) i samsvar med bygningsmyndighetenes bestemmelser.
Gierder tillates dog ikke oppsatt uten etter veivesenets besternmelse. Delegjerder skal vare ens-
artet. — Festeren plikter 4 refundere sin nabo halvparfen av de uigltter denne har hatt il gjerde.
Tlllegg t1l § 7 se vedaertede 'gisllaag.

I

Porsikring.

Festeren plikter 4 holde alle bygninger fullverdig forsikret | Norges Brannkasse eller i et
annet forsikringsselskap som kommunen godkjenner. I tilfelle av brann er festeren forpliktet til
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snarest mulig 4 utbedre skaden eller oppfare ny bygning med samme formal som den brente, —
Festeren skal forevise panterklering fra selskapet, -

§ 9.
Ledninger og adkomst over efendommeq

Festeren mé flnms seg { at kommunen pi og over den ubebygde del av tomten sprger for
adkomst og lar utfere ledningsarbelder med vedlikehold som er nadvendig for bruk eller bebyg-
gelse av andre tomter, Festeren ma ikke uttgre anlegg som hindrer elfer unedig vanskeliggjor til-
6yn og reparasjon av de nevute arbeider. For mullg ulempe og skade som voldes ved forannevnte
arbeider, tilkommer festeren godtelarelse, der i mangel av enlghet fasisettes av voldgiftsrett der

'“oppnevnes og treffer sin avgjerelse pd den méte som er nevnt § § 3.

; Festeren plikter 4 erstatte skade som voldes pA annenmanns tomt ved at kommunen wutfgrer
slike arbelder pi denne til fordel for festeren. — Kommunen skal ha tihindret adgang tl tomten
ved besikiigelser, takster over eiendommen o, [,

§ 10.
Fremlefe og frentlda m. v,
Bortleie eller fremleie av det festede omride eller bygninger, er ikke tillaft uten kommu-
nens samiykke. Det samme gjelder for bort!An eller fremldn. :

Festeren har rett til & pantsette festeretten sammen med de bygninger som er fort opp p4
tomten, :

§ 11,
Misligholdelse.

Betales ikke festeavigtten eller det belsp som er nevat i § 4 annet punkfum, [ rett tid, er
kommunen berettiget til for sitt krav uten sgksmal 4 sette festeretton og de bygninger festeren har
oppfort 1il tvangsauksjon. Det sammie gjelder kommunens krav for vedlikeholdsarbeide ifalge § 7,
annet punktam,

Dersom festeren vesentlig misligholder sine forpliltelser etter demne kontrakt, kan kom-
munen heve festekontrakten og overta bebyggelsen etter takst av voldgiitsretten, jfr. § 3, pa
grunnlag av den verdi bebyggelsen har ndr den blir stiende p4 efendommen, jfr. § 12, siste ledd.

For det blir tatt skeitt til inndrivelse ved tvangsauksjon (forste ledd) eller hevning (amnet
ledd), skal komniunen | rekommandert brev varsle panthaveme efter grunnboken, Disse kan av-
verge tvaggsauksjon eller hevning ved inmen 1 mAued etter at varsel er gltt & jnnbetale skyldlg
festeavgift med pildpne ombostninger og renter fra forfall, eller innen samme tid & gi erklering

om at de vil oppfylle de andre plikter som er misligholdt av festeren Iunen en frist som nzrmere
blir fastsatt av kommunen,

§ 12,
Fornyelse av fesfet, innlgsing av bygningene m. v.

Konrmunen skal innen ett & for festetidens utlgp gi festeren underretning om den pad ny
akter & bortfeste tomten. 1 s4 tilfelle er den tidligere fester fortrinsvis berettiget til & fornye festef
og kommunen berettiget til 4 fastsette avgiften Pa grunnlag av tomtens davarende verdi og den
rentefot som finnes rimelig etter vanlig renteniv pd denne tid og { samsvar med prisforskrifter
8om da mitte gielde. Blir partenc ikke enige om avglften fastsettes den pa det grunnleg som her
er nevnt, ved skjgnn som nevnt i § 3, ;

Nir festet utloper skal {esteren stille grunnen il kommunens ridighet i ryddiggjort stand,
men kommunen skal ha rett #l 4 overta byguingene efter den verdi bygningene har ph.denne fid,
Ved verdseftelsen av bygningene skal det tag hensyn til disses alder og den stand de er i, men ikke
till tomten og dens beliggenhet, Dersom parfene lkke er emige om ansettelsea av bygningenes
verdi blir vordlen 4 fastsette pa det grunnlag som her er weviit ved skijonn etter § 3. Kommunen
kan avgjare om bygningeno overtas etfer at verdlen er fastsatt,
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§ 13.
Fosljapsrett,

@nsker on fester eller hans bo 4 overdra sin festerett og de bygninger som stir pX det festede
omrdde il andre enn cktefelle, foreldre, efterkommere i rett nedstigende linje eller sgsken, har
kommunen forljgpsrett. 1 mangel av emighet om prisen blir dan & fastsette ved skjgnn som nevnt
i§ 3, etier den verdl bebyggelsen har ndr den blir stiende pi elendommen, jir. § 12, siste ledd.
Etter at prisen er fastsatt, treffer kommunen bestemmelee om den vil overta. Andre overdragelser

cenn nevat j [, punkfum skal godkjennes av kommunen,

§ 14,

Qmkostringer.

Festeren barer alle utgifter til miling av arealet og fil stempling og tinglysing av feste-
kontrakt og mélebrev, og til dekning herav deponerer han kr. .......... ved festekontraktens
underskrift.

; § 15.
Eraftivedeq,

Festekontrakten undertegnes og trer [ kraft nir endelig vedtak foreligger, Festeforholdet
er dog betinget av at prisen godkjennes av prismyndighetene og av at festeren eventuelt fir
konsesjon, Oppndes ikke dette, faller fomten tilbake t{l kommumen wten vederjag til noen av
partene,

§ 16,
Voldgittsrett,

Tvist p& grunnlag av denne kontrakt avgjores av en voldgiftsrett oppnevnt etter reglene i
§ 3. Voldgiitsretten avgjer ogsi hvorledes omkostningene skal fordeles meflom partene. Den som
avgjorelsen i alle vesentlige punkter gir 1 mot, skal bere alle omkostainger.

Denne kontrakt er utferdiget i-2 — to — eksemplarer hvorav festeren og kommunen hver
beholder ett. '

Oslo den J 0 M’dﬂ/ 95/ -

Som fester: For Oslo kommune:

# Qslo Leiegarder

o M AADM
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Borettslaget Torshov Kv IX

Generalforsamling 2025

Innkalling - Arsmelding -
Arsregnskap

Tid: Mandag 12.05.2025, ki
17:30

Sted: Zoom
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Har du ikke anledning til 3 delta i mgtet selv, avgi din
fullmakt

Alle eiere har rett til 8 delta pd ordinzer generalforsamling med forslag-, tale- og
stemmerett. I det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en
fullmektig som far rett til & stemme pd dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til styret@torshov9.no i forkant av mgtet for & lette
arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake ndr som helst.

NB! I borettslag er det kun tillatt § stille med én fullmakt.
FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

3 mgte og stemme p& mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinser
generalforsamling 2025 i Borettslaget Torshov Kv IX mandag 12.05.2025.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:
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Retningslinjer for digitalt mgte

Styret har besluttet at generalforsamlingen skal avholdes digitalt.

Tilgang til mgtet:
1. Tilgang via egen smarttelefon eller datamaskin ved & bruke denne linken:

Link: https://us06web.zoom.us/j/85234745978

Mgte ID: 852 3474 5978
Oppgi passord: 243565

2. Ringe inn fra telefon
Ring tiIf. 23 96 05 88
Tast s& fglgende:
Meeting ID: 852 3474 5978#
Passord: 243565#
Husk:
* Mgtedeltagerne bes veere klare senest fem minutter far mgtet starter

* Mgtedeltagerne settes automatisk pa «mute» ved mgteoppstart. Ved innringing
per telefon tast *6 for lydlgs/ikke lydlgs.
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Generalforsamling i Borettslaget Torshov Kv IX

Mandag 12.05.2025, kI 17:30
Zoom

1. Konstituering av ordinaer generalforsamling 2025 i
Borettslaget Torshov Kv IX

1.1 Valg av mgteleder
1.2 Opptak navnefortegnelse
1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

2. Arsmelding 2024

3. Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1 Arsregnskapet for 2024

3.2 Disponering av drets resultat

3.3 Revisjonsberetning

3.4 Orientering om budsjett for 2025
3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Forslag til vedtak: Det er foresldtt & honorere styret med kr 223 530,-

4. Orientering

4.1 Orientering fra styret om BRE og lukking av avvik

Styreleder orienterer muntlig under mgtet om hva som har blitt gjort og hva som
. o
gjenstar.

4.2 Orientering fra styret om framleie av andeler
Flere andelseiere har meldt fra om mye gjennomtrekk i leiligheter i garden.

Bruksoverlating er ikke tillatt uten styrets samtykke og godkjennelse av leietaker.
Sgknad ma sendes skriftlig til styret. Ulovlig bruksoverlating anses som brudd pa
borettslagsloven og kan fgre til salgspalegg og fravikelse.

OBF registrerer leietakere inn i datasystemet og trenger fglgende informasjon: Fullt
navn, e-postadresse og mobilnummer, samt hvilket boligselskap og hvilken leilighet
det gjelder. OBF trenger ogsa 8 vite nar leieforholdet starter.
Administrasjonskostnaden for & registrere leietaker er kr 451,- inkl.mva +
fakturagebyr og belastes eier av leiligheten.

Det er ikke tiltatt & leie ut sin bolig via kortidsutleie for mer enn 30 dager pr ar.
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5.

Forslag

5.1 Forslag fra styret om viderefgring av arlig gkning av
felleskostnader pa 5%

P& generalforsamlingen i 2019 ble det vedtatt en arlig gkning av fellesutgifter pa 5%.
Tanken den gang var at en gkning i fellesutgifter som I3 litt hgyere enn antatt KPI p3
sikt ville gi oss mulighet til 8 bygge opp et vedlikeholdsfond. Den generelle
gkonomiske utviklingen i samfunnet har imidlertid gjort at gkningen i fellesutgifter
knapt nok har holdt til 3 holde tritt med prisutviklingen pé varer og tjenester som
borettslaget kjgper.

Styret har de siste arene hatt fokus p& & holde utgifter nede for & unnga ytterligere
gkninger i fellesutgifter. S8 langt har vi klart 8 gjgre ngdvendig vedlikehold som
branntetting og piperehabilitering uten ytterligere laneopptak. I lgpet av neste
styreperiode (2025-2026) vil styret fa utarbeidet en ny helhetlig vedlikeholdsplan for
de neste 10 8rene. P& bakgrunn av denne vil vi ogs8 matte vurdere behovet for
ytterligere gkning i husleie fra generalforsmalingen i 2026.

Forslag til vedtak: Generalforsamlings vedtaket fra 2019 viderefgres og
fellesutgiftene gkes med 5% fra 1. januar 2026.

5.2 Forslag fra styret om justering av pris ved kjgp av fellesareal

Pris pa lofts- og kjellerareal til utbygging ble sist endret i 1. januar 2024 og er pr i
dagsom fglger:

Kjellerareal kr 4 200,-/kvm BRA

Loftsareal kr 8 300,-/kvm BRA

Ved endringen i 2024 ble prisene gkt med 15 % for & naerme oss antatt markedspris
uten at prishoppet skulle vaere veldig dramatisk. Styret anbefalte at prisene ble gkt
tilsvarende ved arets generalforsamling.

Ikke alle Torshovgdrdene har retningslinjer for utbygging av loft, og dermed priser vi
kan sammenligne med. Som sammenligningsgrunnlag kan vi likevel legge frem at:
Torshov Kv XVII opererer med priser pa kr 20 000,-/kvm for loftsareal og kr 10
000,-/kvm for kjellerareal.

Forslag til vedtak: Styret foreslar & gke pris pa kjeller og loftsareal med ca 15 %
pr 1.juni 2025 for & naerme oss antatt markedspris litt mer.

Nye priser vil da bli:

Kjellerareal kr 4 800,-/kvm BRA
Loftsareal kr 9 500,-/kvm BRA

Styret foreslar videre at andelseiere som er i gang med sgknad
om arealutvidelse pr 12.mai 2025, far kjgpe fellesareal til
gammel pris, sa fremt kontraktinng3else skjer for neste
ordinaere generalforsamling i 2026.
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6.

Valg av tillitsvailgte

Valgkomiteen (Karen Maehle og Terje Falch) har folgende forslag til styrevalg pd
generalforsamlingen 2025:

Styremedlemmer

1. Nina Tangstrgm, leder (ikke pa valg)

2. Nina Stenstholt (gjenvelges)

3. Maria Ramberg (ikke pa valg)

4. Roger Sanka Faye (ny)

Varamedlemmer

1. Marianne Engelstad (gjenvelges)

2. Vegard Fleischer Orkelborg (ny)

Valgkomité neste ar

1. Anders Bjgrkas Knuten (ny)

2. Terje Falch (gjenvelges)

7.

6.1 Styreleder
Styreleder er ikke pd valg.

6.2 Valg av styremedlemmer for 2 ar
Styremedlem som har fullfgrt sin periode: Anders Knuten og Nina Stensholt

Styremedlem som har ett 8r igjen av sin periode: Maria Ramberg
6.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar

Varamedlemmer som har fullfgrt sin periode: Marianne Engelstad og Roger Sanka
Faye

6.4 Valg av valgkomité
Komitéen har bestatt av Terje Falch leder og Karen Meele

Opplesning og godkjenning av protokoll

Det vil ved behov bli avholdt et uformelt beboermate hvor aktuelle saker utover det som er nevnt i
innkallingen kan tas opp til diskusjon.

Vel

mgtt!



Oslo, 05.05.2025
Styret i Borettslaget Torshov Kv IX

Styreleder, Nina Tangstrgm
Styremedlem, Maria Ramberg
Styremedlem, Nina Stensholt
Styremedlem, Anders Knuten
Varamedlem, Marianne Engelstad
Varamedlem, Roger Sanka Faye
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Arsmelding 2024 for Borettslaget Torshov Kv IX

Regnskapsloven palegger ikke sma foretak & utarbeide drsberetning. Styret gnsker likevel &
orientere om aret som har gatt med denne forenklede meldingen.

Tillitsvalgte

Siden forrige generalforsamling har de tillitsvalgte veert

Styreleder, Nina Tangstrgm
Styremedlem, Maria Ramberg
Styremedlem, Nina Stensholt
Styremedlem, Anders Knuten
Varamedlem, Marianne Engelstad
Varamedlem, Roger Sanka Faye

Styret har bestatt av 3 kvinner og 1 mann.

Styret kan kontaktes pd styret@torshov9.no

Forretnings- og regnskapsfgrsel

Forretningsfgrselen er utfgrt av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
kontrakt. Regnskapsfarselen utfgres av OBF Regnskapsbyra AS.

Generelle opplysninger om Borettslaget Torshov Kv IX

BORETTSLAGET TORSHOV KV IX er er registrert i Foretaksregisteret med
organisasjonsnummer 946684112. Bygningen(e) er lokalisert i Oslo kommune kommune og
har 129 boligenheter fordelt p& 18 oppganger.

Borettslaget ligger i bydel Sagene i Oslo og har fglgende gate adresser: e Agathe Grgndahls
gate 1, 3,5, 7,909 11, med gnr/bnr 225/1, 2, 3, 4, 5, 6 * Per Kvibergs gate 24 og 26,
med gnr/bnr 225/71, 72 e Krebs Gate 10, 12, 14, 16 og 18, med gnr/bnr 225/147, 150,
152, 154, 156 e Vogts gate 61, med gnr/bnr 225/370

Bygarden er bygget pa 1920-tallet og star pa byantikvarens gule liste.

Vaktmester- og renholdstjeneste

Alle vaktmestertjenester blir utfgrt av Gamle Oslo Servicesentral. V3r vaktmester heter Geir
og kan nds pa telefon : 415 01 383 eller e-post: vakt9@gos.no. Det er ogsa mulig 3 ringe
Gamle Oslo Servicesentral p& telefon 23 30 11 50.

Alle bestillinger av ekstraordinzere vaktmestertjenester skal ga igjennom styret.

Nytt fra februar 2025 er at trappevask utfgres av Ren Service. Var kontaktperson heter
@yvind Sgrensen og kan nds pa e-post oyvind@renservice.no og tif:41 42 37 37 Ved
eventuelle klager pa renholdet er det fint om styret blir satt pd kopi.

Bredband, kabel-tv

Borettslaget inngikk i slutten av 2023 en ny fellesavtale med Telenor som heter Frihet S.
Inkludert i avtalen er enten bredbadnd med hastighet 1000mpbs, eller bredb&nd 50mpbs og
basis tv-pakke. Andelseiere som gnsker hgyere hastighet og/eller flere tv-kanaler ma inngd
en egen tilleggsavtale med Telenor.
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Ngkler, skilt

Ngkler til oppgangsder og kjeller/loft kan bestilles via skjema pa borettslagets nettsider:
torshovix.naborom.no.

Andelseier ordner selv med ngkler til egen leilighet, skilt til postkasse og skilt til dgrcalling.
Dersom det er vanskelig 8 f& satt inn navn i dgrcallingen kan vaktmesteren kontaktes. Skilt
til postkassa kan bestilles hos Zachariassen Jernvare AS, i Hegermannsgate 23A. Telefon:
22 71 16 00.

Borettslaget har etablert en digital ngkkellgsning pd alle oppgangsdgrene gjennom
tjenesten Unloc. Kontakt OBF, pa telefon: 22 12 23 40, for & bli registrert for digital ngkkel.

Systemngklene vi har per i dag har gdtt ut pa dato. Vi vil derfor i Igpet av neste
styreperiode 2025/2026 f& nye ngkler til felles arealer.

Parkering

Borettslaget har ingen parkeringsplasser og det er parkering forbudt i bakgdrden.
Gateparkering m& benyttes ogsa av handverkere som ikke har fatt seerskilt tillatelse fra
styret. Fra og med 01.05.24 vil P-service utfgre jevnlige kontroller av gdrdsrommet.

Kjering i bakgdrden m3 begrenses da det er mange barn i bakgdrden. Styret henstiller
derfor om at det kjgres sakte inne i gdrden og at en person gar foran bilen, nar det er
mulig. Porten ma holdes lukket til enhver tid.

Bruksoverlating

Bruksoverlating, altsd utleie av andelen, er ikke tillatt uten styrets samtykke og
godkjennelse av leietaker. Ulovlig bruksoverlating anses som brudd p& borettslagsloven og
kan fore til salgspalegg og fravikelse. Alle andelseiere har etter loven rett til 8 leie ut sin
andel i inntil 30 dager pr kalenderdr, uten 8 sgke styret.

Fellesarealer / dugnad i gé’]rden

Borettslaget har en egen «Grgnngruppe» av frivillige som mgtes og bidrar til

beplantning og stell av vare grgntarealer. Gruppen har de siste par drene ikke vaert veldig
aktiv og styret oppfordrer andelseiere som gnsker & bidra til en grent og fint gardsrom
om & melde sin interesse.

Borettslaget har dugnad 2 ganger i 8ret, var og hgst. I forkant av dugnadene blir alle
sykler i gdrdsrommet merket med strips eller lignende. Dette for at vi jevnlig skal kunne
rydde i sykkelparken i gérden. Sykler der merkingen ikke er fjernet far dugnaden vil bli
gitt bort til Torshov Aktivitetshus.

Det skal ikke gjensettes personlige eiendeler i fellesarealene. Vaktmesteren gar jevnlige
runder i garden og merker private eiendeler som star i fellesarealene. Dersom det er ting
man gnsker 8 kvitte seg med, er man selv ansvarlig for & fa tingen fjernet, eller
transportert til naermeste gjenbruksstasjon.

Leilighetsutvidelser i borettslaget per 2024

Borettslaget har vedtatt en praksis der naboleiligheter i samme oppgang kan slas
sammen og de delene av gardens fellesarealer som ikke ma benyttes til boder og
fellesfunksjoner kan selges til leiligheter i henholdsvis fgrste og tredje etasje for
utbygging og dermed utvidelse av arealene i leiligheten. Motivasjonen for dette er & gi
gkte inntekter til borettslaget i form av husleie samt 8 gke stabiliteten i borettslaget ved
at flere store leiligheter fgrer til at folk kan bli boende lenger i gdrden.
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Prosedyrene for leilighetsutvidelse er beskrevet i “"Reglement for utvidelse av leiligheter til
kjeller eller loft og for sammenslding av leiligheter i borettslaget A/L Torshov Kv. IX"
vedtatt fgrste gang pa ekstraordinaer generalforsamling 25. november 1999 og sist
endret pa generalforsmalingen i 2022.

Det er antatt at totalt 73 leiligheter i borettslaget har eller har hatt mulighet for
utbygging. Statusen pa utbygginger og sammenslainger pr 31.12.2024 er som fglger:

51 leiligheter er ferdig utbygget (26 kjeller og 25 loft)

2 leiligheter er utvidet ved sammenslding med naboleilighet

Brannsikringsutstyr

Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.

Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av rgykvarsler og slokkeutstyr er eierens
ansvar.

Styret i boligselskapet har bade etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
ansvaret for & sgrge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt. Det er likevel
mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sgrger for & oppfylle kravene til slokkeutstyr,
da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten. Vi har felles
brannvarslingsanlegg i gdrden. Det blir hvert &r utfgrt kontroll med rgykvarslerne som
tilhgrer dette anlegget. Kontrollen foregdr fra oppgangen og kontrollgr trenger ikke tilgang
til leilighetene.

Det ble hgsten 2024 montert brannslokningsapparater pa alle fellesarealer pa loft og i
kjellere. Alle andelseiere fikk ogsd utdelt nye brannslokningsapparater.

Ved utleie har lov om husleieavtaler (husleieloven) konkret regulert ansvaret for vedlikehold
av rgykvarslere og slokkeutstyr, og lagt plikten til ngdvendig funksjonskontroll, rengjgring,
testing og lignende, til leieren, jf. husleieloven § 5-3.

HMS - internkontroll

Forskrift om systematisk helse-, miljg-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for virksomheten,
det vil si styret i Borettslaget Torshov Kv IX, plikter & sgrge for systematisk oppfglgning av
gjeldende krav fastsatt i:

e Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)

e Brann- og eksplosjonsvernloven

e Forurensningsloven

e Arbeidsmiljgloven

For & oppfylle kravet ma alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem pé brannvern,
byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
ggenkontroll av det elektriske anlegget i fellesomradene og i boligene. Fglgende er gjort i
ar:

« vaktmester har gdtt runder i alle kjellere og loft og kontrollert brannsikkerheten samt
hatt egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesomrédene

« vaktmester kontrollerer jevnlig apparatene p8 lekeplassen

styret vil i Igpet av 2025 f8 lukket de siste avvikende pdpekt av BRE.

e styret har inngétt avtale med OBF om en HMS-portal som ved hjelp av sjekklister og
péminnelser om tiltak sikrer at styret oppfyller kravene til HMS i borettslaget.

Forsikring

Eiendommen til Borettslaget Torshov Kv IX er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA og har
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polisenummer 78551669.

Oppstar skade pa boligen, forsgk & begrense skadeomfanget mest mulig, samt prov &
kartlegge hva som er arsak til skaden.

Skade kan meldes via forretningsfgrer OBF pd telefon 22 12 23 40 eller e-post
firmapost@obf.no eller til styret pd e-post styret@torshov9.no

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv 8 tegne
innboforsikring.

Overdragelser i 2024

Det ble i 2024 gjennomfgrt overdragelse av 9 boenheter.

Rehabilitering og stgrre vedlikehold

Her fgres opp en kronologisk oversikt over stgrre vedlikehold som har blitt gjennomfgrt de
siste drene:

Her fgres opp en kronologisk oversikt over stgrre vedlikehold som har blitt gjennomfgrt:

2024:Lukking av avvik meldt etter tilsyn fra Brann og Redningsetaten. Rehabilitering av 5
piper.

2023: Alle pipene i borettslaget m3 i Igpet av den 10-8rs periode rehabiliteres. 5 av pipene
ble tatt i 2023. Det ble kjgpt inn en ny vaskemaskin til fellesvaskeriet i Per Kvibergsgate
24a.

2022:Sokkel inn mot bakgarden ble tatt p& nytt pga sprekkdannelser etter
fasaderehabiliteringen.

2021:Rehabilitering av fasadene mot bakgarden skiftet kjellervinduer og noen
arkvinduer inn mot bakgarden.

2020:0ppussing av bakgardsarealene. Etablering av nye sykkelparkeringer,
bygging av tgrkebod og skur til barnevogner

2019: Rehabilitering av fasade mot Vogts gate. Utskiftning av enkelte
kjellervinduer. Vedlikehold av all belegningsstein i garden.

2018: Rehabilitering av fasade mot Per Kvibergs gate og Agathe Grgndahls gate.
Etablering av rassikring/sngfangere i Per Kvibergs gate og Agathe Grgndahls gate.
Ny belegningsstein foran inngangspartier i girden og flere sykkelparkeringer.
Oppretting av stgttemur i bakgdrden. Planting traer langs Krebs gate, er det var
skader etter dreneringsarbeidet.

2017:Rehabilitering av fasade mot Krebs gate.

2016: Ingen stgrre vedlikehold igangsatt, da det ble bestilt en grundig
tilstandsrapport fra et r&dgivende ingenigrfirma.

2015: Skiftet to sett vann- og avlgpsrgr i Agathe Grgndahls Gate. Utbedring av
fukt og sopp, utbedring av tak. Opprettelsen av sgppelanlegg, drenering og
utskifting av vann alle vannledninger mot Krebs.

2013: Maling av nedre del av fasade. Reparasjoner av skader rundt inngangsdgrene -
arbeidet viderefgrt i 2014. Tdmming av Sandfang (kummer) tilhgrende borettslaget. Avtale
ble inngatt om

regelmessig tsmming.
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2012:Rehabilitering av avlgpsrgr og bunnledninger. Rehabilitering av lekeplass.
Rehabilitering av skader og slitasje pa fasadesokkel.

2011:Utskiftning av inngangsdgrer til leilighetene og fellesarealene.

Styrets arbeid i 2024

Siden forrige ordinger generalforsamling har styret avholdt 15 mgter og behandlet 68
styresaker.

Styret har i perioden hatt fokus pa:

Eks: @konomi, herunder: felleskostnader og gjennomgang av gjeldende avtaler, brannvern,
mindre vedlikehold, naborom, vedlikeholds plan og gjennomfgring av dugnader.

Styrets planer for arbeid i neste styreperiode

05.05.2025

Godkjent elektronisk av styret i Borettslaget Torshov Kv IX

Arsmeldingen er godkjent av styret.

15
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i rsregnskap 2024 - Resultat

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Inntekter
Felleskostnader og inntekter 1 6771270 6612138 6 754 207 7075077
Sum 6771270 6612138 6 754 207 7075077
Sum 6771270 6612138 6 754 207 7075077
Forretningsfnrsel og revisjon 2 246 599 242 191 258 007 275130
Lnnn og honorar 3 238 096 238 096 247 620 252 953
Vedlikehold 4 1162 021 448 339 1 546 000 1284 000
Eksterne tjenester 5 796 476 705011 806 540 750 000
Kabel-tv og bredb? nd 385451 675618 387 000 385452
Forsikring 485 897 444 443 485 820 520 000
Kommunale avgifter 1327510 1100 428 1328 000 1534 000
Festeavgifter 206 042 206 042 214 000 206 000
Brensel og strym 101 444 110 536 150 000 100 000
Drift maskiner 2188 0 0 0
Andre driftsutgifter 6 121 655 759 534 160 000 100 000
Sum 5073377 4930 237 5582987 5407 535
Driftsresultat for individuell innbetaling 1697 893 1681901 1171220 1667 542
Driftsresultat etter individuell innbetaling 1697 893 1681 901 1171 220 1667 542
Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 7 82 482 71117 3000 40 000
Rentekostnad 1507 022 1282167 1442 380 1455 659
Andre finansposter -41 473 -38 296 0 0
Resultat av finansinntekt- og kostnad -1383 068 -1172 755 -1 439 380 -1415 659
i rsresultat 10 314 825 509 146 -268 160 251883
Budsjettmessige poster
Avdrag P n -573 079 -630 245 -583 337 -606 356
Endring i disponible midler 10 -258 254 -121 099 -851 497 -354 473

28 Borettslaget Torshov Kv IX s
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i rsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 15, 16 4064 338 4064 338
P3 kostninger 15 4152 576 4152 576
Finansielle anleggsmidler
Sum anleggsmidler 8216914 8216914
Ominpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 26 088 104 043
Til gode av forretningsfnrer 1300 5300
Forskuddsbetalte kostnader 11 791 421 678 620
Andre fordringer 12 457 42 781
Bankinnskudd og kontanter
Kontanter 9208 9208
Innest® ende p? driftskonto 1789453 1869 274
Innest ende p3 sNrvilk3r 408 633 498 909
Sum omlnpsmidler 3038 559 3208134
SUMEIENDELER 11 255 473 11 425 048

28 Borettslaget Torshov Kv IX




i rsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EGENKAPITAL
Egenkapital
Innskutt egenkapital 12 39000 39 000
Annen egenkapital 1.1 -14 748 362 -15 257 508
i rets resultat 10 314 825 509 146
Sum egenkapital 13 -14394 537 -14 709 362
GJIELD
Pant- og gjeldsbrev B n 14 24 425 359 24998 438
Sum langsiktig gjeld 24 425 359 24998 438
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 9 545 0
Gjeld til forvaltningsklient 2499 2 352
Leverandnrgjeld 1056 703 884 765
P3Inpne renter 24 432 24 325
P3Inpne avdrag langsiktig gjeld 6512 5996
Annen kortsiktig gjeld 124 960 218534
Sum kortsiktig gjeld 1224 651 1135972
Sum gjeld 25650010 26 134 410
SUM EGENKAPITAL OG GJ ELD 11 255473 11 425 048
Oslo 31.12.24
Styreti Borettslaget Torshov Kv IX
Sted: , dato: __

Nina Tangstrmm Nina Stensholt Anders Knuten
Styreleder Styremedlem Styremedlem

Maria Ramberg
Styremedlem

28 Borettslaget Torshov Kv IX |
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Noter 28 Borettslaget Torshov Kv IX

Note O - Regnskapsprinsipper

i rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Regnskapet er firt etter regnskapslovens bestemmelser for sm? foretak og er
basert p3 fortsatt drift. I de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.

Inntektsfnring av innkrevde felleskostnader skjer m? nedlig.

Klassifisering og vurdering av balanseposter:

Eiendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som ominpsmidler. Klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er basert p* nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i Inpet av et 3r. d vrig gjeld er langsiktig gjeld.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi n3 r verdifallet ikke forventes 3 vN re forbig3 ende. Reversering av tidligere
nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.
Langsiktig gjeld regnskapsfnres til nominelt mottatt belnp p? etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som flge av

renteendringer.

Ominpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balansefnres til nominelt mottatt belnp p? etableringstidspunktet.

Note 1 - Inntekter felleskostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025

3600 Inntekter felleskostnader 3548 052 3379188 3548 060 3821633
3606 Vedlikeholdstillegg 623724 616 392 623 630 623 630
3607 Renter og avdrag 2025 624 1733 556 2025717 2062014
3611 Inntekt trappevask 154 800 154 800 154 800 154 800
3612 Inntekt kabel-tv 0 490716 0 0
3625 Inntekt bredb? nd 387 000 204 336 387 000 387 000
3690 Andre inntekter 4080 0 0 0
3692 Inntekt vaskeri 27 990 33150 15 000 26 000
Sum 6771270 6612138 6 754 207 7 075 077

Note 2 - Forvaltning og revisjon

Regnskap 2024 Regnskap 2023

Budsjett 2024

Budsjett 2025

Revisjonshonorar 4750 19 044 20234 13130
Forretningsfnrerhonorar 168 618 166 128 172773 175 000
Annen regnskapsfnrsel 73 231 57 019 65 000 87 000
Sum 246 599 242191 258 007 275130

Revisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.

[ Noter 28 Borettslaget Torshov Kv IX Orgnr: 946684112
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Noter 28 Borettslaget Torshov Kv IX

Note 3 - Styrehonorar og personalkostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
Styrehonorar 208 673 208 673 217 020 223530
Arbeidsgiveravgift 29423 29423 30 600 29423
Sum 238 096 238 096 247 620 252953
Styrehonorar vedtas etterskuddsvis av generalforsamlingen. Det utbetalte honoraret gjelder styreperioden 2023-2024.
Laget er ikke pliktig til > ha OTP.
Note 4 - Vedlikehold
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 886 479 756 947 1500 000 1250 000
6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 153 429 -360 919 10 000 0
6620 Vedlikehold uteomr® de 78 836 32282 0 0
6640 Periodisk vedlikehold 13277 7810 12 000 14 000
6650 P2 kostning / Rehabilitering / Investering 0 2220 0 0
6695 Egenandel forsikring 30000 10 000 24000 20 000
Sum 1162 021 448 339 1 546 000 1284 000
Note 5 - Eksterne tjenester
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
6330 Vaktmestertienester 472170 450 014 482 962 490 000
6360 Renhold 234274 186 894 228578 190 000
6395 Sommer- og vinterkostnader 27 143 35087 60 000 30 000
6725 ) uridisk 1 dgivning 0 16 031 0 0
6730 Honorar for teknisk r2 dgivning honorar 10191 3400 0 10 000
6740 Honorar konsulenttjenester 52 697 8325 0 30 000
6780 Lnpende drifts- og serviceavtaler 0 0 35000 0
6790 Annen fremmed tjeneste 0 5260 0 0
Sum 796 476 705 011 806 540 750 000
Note 6 - Andre driftsutgifter
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
6550 Driftsmateriale 0 1519 0 0
6820 Trykksak, aviser, tidsskrifter, bnker, scanning 0 2747 0 0
6900 E lektronisk kommunikasjon 767 908 0 0
6940 Porto og andre forsendelseskostnader 8514 14 980 10 000 0
7720 Generalforsamling /3 rsmnte 4315 20 667 20 000 0
7770 Bank og kortgebyrer 6 844 11 705 0 0
7771 Omkostninger inkasso- og finansforetak 0 250 0 0
7772 Andre gebyrer 0 -1 250 0 0
7781 Kostnader for bomiljntiltak 6 841 29715 30 000 0
7790 Andre driftskostnader 94 375 678 292 100 000 100 000
Sum 121 655 759 534 160 000 100 000

Noter 28 Borettslaget Torshov Kv IX Orgnr: 946684112
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Noter 28 Borettslaget Torshov Kv IX

Note 7 - Renteinntekter

Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
8050 Renteinntekt bank 80171 71117 3000 40 000
8059 Andre renteinntekter 2311 0 0 0
Sum 82 482 71117 3000 40 000
Note 8 - Rentekostnader
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
8144 L3 nenr 9492.70.31064 1019471 873 554 980 682 980 130
8146 L3 nenr 9492.70.40942 487 551 405 537 461 698 475529
8159 Andre rentekostnader 0 3076 0 0
Sum 1507 022 1282167 1442 380 1455 659
Note 9 - Andre finansposter
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
8090 Utbytte -41 473 -38 296
Sum -41 473 -38 296 0 0
Note 10 - Disponible midler
2024 2023
A. Disponible midler pr 01.01 2072162 2193 261
B. Endringer disponible midler
i rets resultat 314 825 509 146
Avdrag langsiktig B n -573 079 -630 245
B. i rets endring i disponible midler 56 571 388 047
C. Disponible midler 31.12 1813908 2072162

Note 11 - Forskuddsbetalte kostnader

Regnskap 2024

Regnskap 2023

1742 Forskuddsbetalt forsikring 558 920 485 895
1749 Forskuddsbetalte kostnader 232 501 192 725
Sum 791 421 678 620

Note 12 - Andelskapital

Andelskapitalen best3 r av 130 andeler a kr 300,-

[ Noter 28 Borettslaget Torshov Kv IX Orgnr: 946684112
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Noter 28 Borettslaget Torshov Kv IX

Note 13 - Egenkapital

Balansen i3 rsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balansefnrte verdi er lavere enn balansefnrt verdi av gjelden. Dette skyldes at
regnskapsloven forutsetter at verdiene skal fastsettes p3 basis av historisk kost. Konsekvensen av dette er at den balansefnrte verdien i dette borettslaget ikke
gjenspeiler den reelle verdi av eiendelene. E rfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den totale verdien av borettslagets
eiendommer er hnyere enn den balansefnrte verdi.

Styret vurderer dermed den reelle egenkapitalen som positiv.

Noter 28 Borettslaget Torshov Kv IX Orgnr: 946684112 |
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Noter 28 Borettslaget Torshov Kv IX

Note 14 - L3n

Kreditor:

Form3

Svenska
Handelsbanken AB
NUF

Refinansiering av

og oppP ning (ca 4 000
000,-) til ferdigstillelse
av
fasaderehabiliteringen.

Svenska

Handelsbanken AB

NUF

OppP ning til
kreditt 9492.70.39782 fasaderehabilitering og
refinansiering av
eksisterende I n.

L3 nenummer: 94927040942 94927031064
L3 netype: Annuitet Annuitet
Opptaks3r: 2021 2018
Rentesats: 6.10 % 6.10 %
Beregnet innfridd: 26.06.2051 26.10.2043
Opprinnelig B nebelnp: 8 500 000 20 000 000
L3 nesaldo 01.01: 8 059 255 16 945179
Avdrag i perioden: 117 609 454 954
L3 nesaldo 31.12: 7 941 646 16 490 225
Saldo 53 r fremii tid: 7 237 449 13 755 467

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld > n 94927031064

Ant. andeler

N S G Y

Andel gjeld 31.12

255583
249 186
225353
223 991
220 481
214769
208 483
207 883
199 664
193 756
192 946
192 049
182991
181 264
181082
181 034
180516
179 250
177 409
175 567
173721
172 930
172 038
169 986
169 506
169 108

Sum fellesgjeld

255583
249 186
225353
223991
220 481
214769
208 483
207 883
199 664
193 756
192 946
192 049
365 982
181 264
181082
181034
180 516
179 250
177 409
175 567
173721
172 930
172 038
169 986
169 506
169 108

Noter 28 Borettslaget Torshov Kv IX Orgnr: 946684112
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Noter 28 Borettslaget Torshov Kv IX

DA NN-=-" NDMNDNW=S = a4 a a DN = = 8 3 8 3 3 8 3 3 3 3 8 8 3 3 8 3 3 o N = e

168 087
166 245
162 505
162 347
159 220
158 765
156 866
156 233
152 492
147 500
146 805
144 781
144 484
142 743
141990
141 904
140 125
139 948
138 782
138 164
135565
134 423
133 905
132102
131431
129 407
129 288
129 268
128 199
128 146
127 000
125 365
123 260
123 202
121418
119519
117 563
115 362
114 806
112 672
110 830
106 457
104 558
102 716
100 817

98 976

97 077

95293

93 394

91 553

89 654

168 087
166 245
162 505
162 347
159 220
158 765
313732
156 233
152 492
147 500
146 805
144 781
144 484
142 743
141 990
141 904
140 125
139 948
138 782
138 164
135 565
134 423
133 905
132102
131 431
129 407
129 288
129 268
128 199
128 146
127 000
125 365
123 260
123 202
242 836
478 076
117 563
115 362
114 806
112 672
110 830
319371
209 116
205 432
403 268
197 952

97 077
190 586
186 788
366 212
358 616

Noter 28 Borettslaget Torshov Kv IX Orgnr: 946684112
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Noter 28 Borettslaget Torshov Kv IX

N = = = N = U1 NN W O

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld B n 94927040942

N N T N N OO

87 813
85914
84072
82173
80332
78 433
76 591
74 692
72 851
69 111
67 212

123 088
120 007
108 529
107 873
106 183
103 432
100 405
100 116
96 158
93312
92 922
92 490
88128
87 296
87 209
87 186
86 936
86 326
85 440
84 553
83 664
83283
82 853
81 865
81634
81442
80 950
80 063
78 262
78 186
76 680
76 461
75 546
75 241
73 440
71036
70701
69 726

878 130
257 742
168 144
164 346
401 660
78 433
153182
74 692
72 851
69 111
134 424

123 088
120 007
108 529
107 873
106 183
103 432
100 405
100 116
96 158
93312
92 922
92 490
176 256
87 296
87 209
87 186
86 936
86 326
85 440
84 553
83 664
83283
82 853
81 865
81634
81442
80 950
80 063
78 262
78 186
76 680
76 461
151092
75 241
73 440
71 036
70701
69 726

[ Noter 28 Borettslaget Torshov Kv IX Orgnr: 946684112
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Noter 28 Borettslaget Torshov Kv IX

-
N = = 2 NN = NN WORDIDIDNDN-=SNBAMNNW= = &4 & 0 NN = = 8 03 08 3 03 8 3 03 8 3 03 3 3 3 3 3 o oy

69 583
68 745
68 382
68 341
67 484
67 398
66 837
66 539
65 288
64 738
64 488
63 620
63 297
62 322
62 265
62 255
61740
61715
61163
60 375
59 362
59 334
58 475
57 560
56 618
55 558
55290
54 262
53376
51269
50 355
49 468
48 553
47 667
46 752
45893
44 978
44092
43177
42290
41376
40 489
39574
38 688
37773
36 886
35972
35085
33283
32 369

69 583
68 745
68 382
68 341
67 484
67 398
66 837
66 539
65 288
64 738
64 488
63 620
63 297
62 322
62 265
62 255
61740
61715
61163
60 375
59 362
59 334
116 950
230 240
56 618
55558
55290
54 262
53 376
153 807
100710
98 936
194 212
95334
46 752
91 786
89 956
176 368
172708
422900
124 128
80978
79 148
193 440
37773
73772
35972
35085
33283
64 738
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Noter 28 Borettslaget Torshov Kv IX

Kommentarer til I3 n

Borettslagets P n er sikret ved pant i eiendommen som har en bokfrt verdi p* 8.216.914.

Noter 28 Borettslaget Torshov Kv IX Orgnr: 946684112




Noter 28 Borettslaget Torshov Kv IX

Note 15 - Eiendeler

Ingen avskriving

Anskaffelseskost pr.01.01 : 8216914
i rets tilgang : 0
i rets avgang : 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 8216914
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0
Bokfrt verdi pr.31.12: 8216914

Antatt levetid i 3r:

Note 16 - Bygninger

Bygningene er oppfnrt ca. 1920, og anskaffelseskostnaden var kr 4.064.338,- Bygningene er ikke avskrevet, men det er vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er

gjennomfnrt. J fr. note om vedlikehold.

Noter 28 Borettslaget Torshov Kv IX Orgnr: 946684112
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Resultat og balanse med noter for Borettslaget Torshov Kv IX.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Borettslaget Torshov Kv IX

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Nina Tangstrgm (sign.)
Nina Stensholt (sign.)
Maria Ramberg (sign.)
Anders Knuten (sign.)

05.05.2025
30.04.2025
05.05.2025
02.05.2025
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ORG/REV.NR 926 419 757MVA

BLABERG AS

MEDLEM I DEN NORSKE REVISORFORENING

Til generalforsamlingen i Borettslaget Torshov KV IX

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Borettslaget Torshov KV IX som viser et overskudd pa NOK 314 825. Arsregnskapet
bestar av balanse per 31. desember 2024 og resultatregnskap, oppstilling over endringer i
egenkapital, oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2024, og av dets resultater og kontantstremmer for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskaper er ikke revidert.

Selskapet sin bokfgrte egenkapital er negativ. Viser til note 13 i arsregnskapet.

Grunnlag for konklusjonen

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfgrer (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er
ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for 3 kunne utarbeide et arsregnskap
som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

31

Document ID: 3f253924-e9fc-4633-8a59-00adc992e9c3

143



144

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Aurland, 5.mai 2025
Blaberg AS

Steinar Arild Loven
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Side 2 av 2
Blaberg AS
Org/revisor nr: 926 419 757mva
Adresse: Fjordsenteret Onstadvegen 25, 5745 Aurland
Epost: blaberg@revisor-loven.no
TIf : 90985813
Medlem i Den norske Revisorforening
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This document has been digitally signed and sealed using Capego SmartSign
in accordance with the EU regulation known as elDAS.

The signatures within this original file carry legal validity and are binding in
all EU states.

Important: Please refrain from making any changes to this file as it may impact
its integrity.
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All the original signatures incorporated in this document file strictly adhere to the
provisions set forth by the European elDAS regulation. They have been constructed
in accordance with the PAdES (PDF Advanced Electronic Signatures) standard,

as stipulated by the technical regulations specified in ETSI (European
Telecommunications Standards Institute) 319 142. The signatures have been securely
encoded within this document file, and the subsequent page(s) provide a visual
representation of the encoded signatures.

These signatures hold legal weight and are enforceable in all EU states as regulated

by elDAS.

Read more:
https:/ /digital-strategy.ec.europa.eu/en/policies/eidas-regulation

Validate document file:
https://ec.europa.eu/digital-building-blocks/DSS/webapp-demo/validation

:ﬂ Wolters Kluwer
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2025




Protokoll

Fra ordinzer generalforsamling i Borettslaget Torshov Kv IX mandag 12.05.2025 kl. 17:30 -
Zoom.

1. Konstituering av ordinaer generalforsamling 2025 i
Borettslaget Torshov Kv IX

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Ingebjgrg Larsdotter Hjermstad (OBF) ble valgt som mgteleder.

1.2 Opptak navnefortegnelse

Til stede var 23 andelseiere og 1 representert med fullmakt, til sammen 24
stemmeberettigede.

Vedtak:

Mgteleders opptelling av antall fremmgtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)
Vedtak:

Ingebjgrg Larsdotter Hjermstad ble valgt som referent. Til & underskrive protokollen ble
mgteleder og Nina Stensholt valgt.

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Vedtak:

Innkallingen ble godkjent, og mgtet ble erklaert for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

2. Arsmelding 2024

Vedtak:
Styrets drsmelding ble gjennomgatt og godkjent.

3. Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1 Arsregnskapet for 2024

Vedtak:
Arsregnskapet ble gjennomgatt og godkjent.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Borettslaget Torshov Kv IX. Side 1/4
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3.2 Disponering av drets resultat

Vedtak:
Arets overskudd ble besluttet benyttet til & dekke tidligere &rs udekket tap.

3.3 Revisjonsberetning

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

3.4 Orientering om budsjett for 2025

Vedtak:
Budsjettet ble gjennomgatt og tatt til orientering.

3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Vedtak:
Det ble enstemmig vedtatt & honorere styret med kr 223 530,-.

4. Orientering

4.1 Orientering fra styret om BRE og lukking av avvik
Styreleder orienterer muntlig under mgtet om hva som har blitt gjort og hva som gjenstar.

Vedtak:
Sak ble tatt til orientering.

4.2 Orientering ra styret om framleie av andeler
Flere andelseiere har meldt fra om mye gjennomtrekk i leiligheter i g8rden.

Bruksoverlating er ikke tillatt uten styrets samtykke og godkjennelse av leietaker. Sgknad
ma sendes skriftlig til styret. Ulovlig bruksoverlating anses som brudd p& borettslagsloven
og kan fgre til salgspalegg og fravikelse.

OBF registrerer leietakere inn i datasystemet og trenger fglgende informasjon: Fullt navn,
e-postadresse og mobilnummer, samt hvilket boligselskap og hvilken leilighet det gjelder.
OBF trenger ogsa & vite ndr leieforholdet starter. Administrasjonskostnaden for &
registrere leietaker er kr 451,- inkl.mva + fakturagebyr og belastes borettslaget.
Gebyret belastes ikke eier, slik det stod i innkallingen.

Det er ikke tiltatt & leie ut sin bolig via kortidsutleie for mer enn 30 dager pr ar.

Vedtak:
Sak ble tatt til orientering.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Borettslaget Torshov Kv IX. Side 2/4
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5.

Forslag

5.1 Forslag fra styret om viderefgring av arlig gkning av
felleskostnader pa 5%

P& generalforsamlingen i 2019 ble det vedtatt en &rlig gkning av fellesutgifter pd 5%.
Tanken den gang var at en gkning i fellesutgifter som I3 litt hgyere enn antatt KPI p8 sikt
ville gi oss mulighet til & bygge opp et vedlikeholdsfond. Den generelle gkonomiske
utviklingen i samfunnet har imidlertid gjort at gkningen i fellesutgifter knapt nok har holdt
til 8 holde tritt med prisutviklingen pd varer og tjenester som borettslaget kjgper.

Styret har de siste arene hatt fokus p& & holde utgifter nede for & unnga ytterligere
gkninger i fellesutgifter. Sa langt har vi klart & gjgre ngdvendig vedlikehold som
branntetting og piperehabilitering uten ytterligere 13neopptak. I Igpet av neste
styreperiode (2025-2026) vil styret f& utarbeidet en ny helhetlig vedlikeholdsplan for de
neste 10 arene. P& bakgrunn av denne vil vi ogsd matte vurdere behovet for ytterligere
gkning i husleie fra generalforsmalingen i 2026.

Vedtak:

Det ble enstemmig vedtatt at Generalforsamlingsvedtaket fra 2019 viderefgres og
fellesutgiftene gkes med 5% fra 1. januar 2026.

5.2 Forslag fra styret om justering av pris ved kjgp av fellesareal

Pris pa lofts- og kjellerareal til utbygging ble sist endret i 1. januar 2024 og er pr i dag
som fglger:

Kjellerareal kr 4 200,-/kvm BRA

Loftsareal kr 8 300,-/kvm BRA

Ved endringen i 2024 ble prisene gkt med 15 % for & naerme oss antatt markedspris
uten at prishoppet skulle vaere veldig dramatisk. Styret anbefalte at prisene ble gkt
tilsvarende ved 3rets generalforsamling.

Ikke alle Torshovgardene har retningslinjer for utbygging av loft, og dermed priser vi
kan sammenligne med. Som sammenligningsgrunnlag kan vi likevel legge frem at:
Torshov Kv XVII opererer med priser pa kr 20 000,-/kvm for loftsareal og kr 10
000,-/kvm for kjellerareal.

Vedtak:

Det ble enstemmig vedtatt 8 gke pris pa kjeller og loftsareal med ca 15 % pr 1.juni 2025
for 8 naerme oss antatt markedspris litt mer.

Nye priser som ble vedtatt er:

Kjellerareal kr 4 800,-/kvm BRA
Loftsareal kr 9 500,-/kvm BRA

Videre ble det enstemmig vedtatt at andelseiere som er i gang med sgknad om
arealutvidelse pr 12.mai 2025, far kjope fellesareal til gammel pris, s8 fremt
kontraktinngdelse skjer fgr neste ordinaere generalforsamling i 2026.
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6. Valg av tillitsvaigte

6.1 Styreleder

Vedtak:
Styreleder er ikke pd valg.

6.2 Valg av styremedlemmer for 2 &r

Styremedlem som har fullfgrt sin periode: Anders Knuten og Nina Stensholt
Styremedlem som har ett &r igjen av sin periode: Maria Ramberg

Vedtak:
Nina Stensholt og Roger Sanka Faye ble valgt som styremedlemmer for 2 ar.

6.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar
Varamedlemmer som har fullfgrt sin periode: Marianne Engelstad og Roger Sanka Faye

Vedtak:
Marianne Engelstad og Vegard Fleischer Orkelborg ble valgt som varamedlemmer for 1 3r.

6.4 Valg av valgkomité
Komitéen har bestdtt av Terje Falch leder og Karen Mele

Vedtak:
Anders Bjgrkds Knuten og Terje Falch ble valgt som valgkomité for 1 3r.

7. Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:
Protokollen ble referert, og generalforsamlingen ble hevet kl.18.37.

Etter styrevalget fikk styret fglgende sammensetning:

Styreleder, Nina Tangstrem, 1 &r igjen
Styremedlem, Nina Stensholt, for 2 ar
Styremedlem, Maria Ramberg, 1 ar igjen
Styremedlem, Roger Sanka Faye, for 2 ar
Varamedlem, Vegard Fleischer Orkelborg, for 1 ar
Varamedlem, Marianne Engelstad, for 1 ar

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Borettslaget Torshov Kv IX. Side 4/4

151



Protokoll for Borettslaget Torshov Kv IX

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Ingebjgrg Larsdotter Hjermstad (sign.) 12.05.2025
Protokollvitne Nina Stensholt (sign.) 12.05.2025
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

NOTATBLAD
Arbeidssted Gnr / Bnr: 225/370 i
oo i Adresse: VOGTS GATE 61 B i
:yr::ll:egt:n 1;9 ‘ Saksnr: 2002/09408
art Registrert dato: (03102002
Tiltakshaver
Ansvarlig
soker
16 31 46 61 76 91
17 32 47 62 77 92
18 33 48 63 78 93
4 19 34 49 64 79 &
5 | \o| 20 35 50 65 80 95
6 21 36 51 66 81 %6
7 22 37 52 67 82 97
8 23 38 53 68 83 98
9 24 39 54 69 84 99
10 25 40 55 70 85 100
11 26 41 56 71 86
12 27 42 57 72 87
13 28 43 58 73 88
14 29 44 59 74 89
15 30 45 60 75 90
A ——————
Meldt GAD O3l Japg- i
Dig. bygueimi- 1
QS = : . (
Q1S . f

Nr. 18.792 sem & Stenersen Prokom AS, Oslo 2-2000
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

Rastad & Relling Arkitektkontor AS
Postboks 1297 - Vika

0111 OSLO
2 FEB. 2005
Deres ref: VAar ref (saksnr): 200209408-9 Saksbeh: Thomas Ruyter Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse
Byggeplass:  VOGTS GATE 61B Eiendom: 225/370
Tiltakshaver:  Boretislaget Torshov Kvartal IX  Adresse:  Vogts gate 61, 0477 OSLO
Seker: Rastad & Relling Adresse:  Postboks 1297 - Vika, 0111 OSLO
Arkitektkontor AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Innredning av kjeller
FERDIGATTEST

Jfr. plan- og bygningsloven § 99
Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. forskrift om
saksbehandling og kontroll i byggesaker, kap. III § 19 og kap. V.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert og oppfylt.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i ramme- og igangsettingstillatelse.
Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter

ig-tett by 7__
or Valstad Thomas Ruyter
For avvdelingsleder Saksbehandler
Kopi til:
- Tiltakshaver

Plan- og bygningsetaten Beseksadresse: Telefon: 23 49 10 00 Bankgiro:

Avdeling for byggeprosjekter  Vahls gate 1, 0187 Oslo Telefaks: 23 49 10 01 6003.05.58920

Bolig &pen by Postadresse: E-post: postmottak@ Organisasjonsnummer:
Interneit; Boks 364 Sentrum, pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA

www.pbe.oslo.kommune.no 0102 Oslo
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling Indre by
Lars Andersen
Vogts gate 61 B
0477 OSLO
Dato: h 1 8 DES. 20“2
Deres ref: Var ref (saksnr): 200108837-7  Saksbeh: Kjell Ivar Kjelhamar " Arkivkode: 531
Oppegis alltid ved henvendelse

Byggeplass: VOGTS GATE 61 Eiendom:  225/370/0/0
Tiltakshaver:  Brl. Torshov Kv.IX v/ Adresse: Vogts gate 61, 0477 OSLO

Ristebraten/Andersen
Seker: Rastad & Relling Arkitektkontor Adresse: Postboks 1297 - Vika, 0111 OSLO

AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Bruksendring

VEDR. BODSITUASJONEN

Vi viser til Deres brev datert 16.12.02 vedrerende bytte av bod ved utbygging av kjeller og loft pi
ovennevnte eiendom.

Plan- og bygningsetaten har ingen bemerkninger til at to av eiendommens andelseiere bytter sine
respektive boder. Byttet av boder er etter eget enske da det vil gi bedre planlesninger i forbindelse med

de to separate tiltakene for loft og kjeller.

Det presiseres i forbindelse med bodbyttet at tiltaket fortsatt skal ivareta teknisk forskrift § 10-34 og at

endringen ikke endrer de branntekniske forholdene.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Avdeling Indre by
Seksjon byggessknad

A% 2

F¥v"Gro B. Taugbel

(e

’ J
saksbehandler

seksjonsleder
, " \ Plan- og bygningsctaten Postadresse: Telefon: 22 66 22 66 Bankgiro: 3003.05.58920
A Avdeling Indre by Trondheimsveien 5 22 66 20 20
'_ J Seksjon byggesoknad 0560 OSLO Telefaks: 22662565  Orgnr: 971 040823
. epost: postmottak@pbe.oslo. kommune.ng
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videresender dette til deg til orientering.

———————— Opprinnelig melding --——---

Emne:Vedrerende sak 200202408
Dato:2026-02-24 16:03
Avsender:Andreas Tinglum <andreas@tinglum.no>
Mottaker:postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Kopi til:Anja Gjaerum <anja@nytt.no>

Hei, forst vil jeg takke for god bistand fra kundesenteret de siste dagene. Det har gjort det mye enklere a finne fram i gammel og kompleks materie.
1 forbindelse med et planlagt salg av leiligheten har vi oppdaget at tegningene for na-situasjon som ligger i denne saken, ikke stemmer overens med
det som ble bygget for ferdigattest ble gitt i februar 2005. Vi har eid leiligheten siden 2007 og det er ikke gjort endringer i var del av kjelleretasjen
i denne perioden.

For & folge resonnementet i denne henvendelsen trenger dere ogsa 3 se til sak 200108837,

Disse to sakene gjelder parallelle utbygginger i Vogts gate 61b. Begge sendte hver sine sgknader. Underveis i prosessen ble de to enige om at de
kunne bytte boder for § innlemme mer areal i sine respektive utbygginger.

For & avklare dette sendte de to et felles brev til PBE, datert 16. desember 2002. Dette brevet er kun journalfort i sak 200108837, men skulle veert
fort i begge sakene. I brevet er det henvist til vedlagte byggetegninger som beskrev opprinnelig planlagt arealdisponering og byggetegninger for
ny arealdisponering. Vedleggene er ikke tilgjengelige 1 den digitale saken.

PBE besvarte brevet 18. desember 2002. I svaret aksepteres bodbyttene. Av svaret framgar det tydelig at saksbehandler har forholdt seg til
realitetene i utbyggingene nar det star «...det vil gi bedre planlgsning i de to separate tiltakene for loft og kjeller.»

Vi antar at nar tiltakshaverne har delt oppdaterte byggetegninger med PBE, og fatt positiv bekreftelse ved at «Plan- og bygningsetaten har ingen
bemerkninger...» er det rimelig at de ansd de nye tegningene som akseptert og registrert.

N&r det 1 2005 ble sokt om ferdigattest var det derfor sannsynligvis under den antakelsen at nye tegninger allerede var registrert hos PBE som en
del av denne dialogen.

Vi ber derfor om at den oppdaterte byggetegningen som ble delt 16.02.02, som skal samsvare med det som har veert status for det utbyggete
arealet fra det sto ferdig, blir lagt inn | saksbehandlingssystemet som na-situasjon i bolig Vogts gate 61b H0101. Vi har hatt dialog med borettslagets
styre om saken og de bekrefter at na-situasjonen stemmer overens med det som er godkjent av borettslagets styre da tiltaket ble gjennomfort.
For ordens skyld vil vi nevne at vi kan bidra med den oppdaterte byggetegningen, dersom PBE ikke har den i sine arkiver.

mvh

Andreas Tinglum & Anja Gjeerum



Bekreftelse — innlemmelse av kjellerbod i leilighet 124, Borettslaget Torshov kv. 1X
@ Torshov Kv IX, Styret <styret@torshov9.no> [ © ‘ ¥ e

& Svartilalle | —» Videresend | |ﬁ

e

Til @ Helena Holthe / Aktiv;  Anja Gjeerum ons. 25.02.2026 15:24

@ Du videresendte denne meldingen 25,02.2026 15:25.
Hei!

Jeg viser til samtaler angaende utbyggingen av leilighet 124 i Borettslaget Torshov kv. IX, og bekrefter med dette at kjellerutbyggingen der er
giennomferti trad med borettslagets utbyggingsreglement og gjeldende praksis.

Ved godkjente kjellerutbygginger har Borettslaget Torshov kv. IX etablert praksis for at den kjellerboden i fellesareal som andelseier disponerer,
kan bygges inn i leiligheten og dermed innlemmes som del av leilighetens boligareal nar arealet bygges om til boligformal. Andelseier sier da fra
seg retten til & disponere kjellerbod i fellesareal.

Oppmalt boligareal etter utbygging, inkludert kjellerboden som er innlemmet, danner grunnlag for ny husleieberegning i trdd med borettslagets
utbyggingsreglement.

Den aktuelle utbyggingen i leilighet 124 er gjennomfert i trad med denne praksisen og med styrets godkjenning.
Ta gjerne kontakt dersom dere har spersmal i saken.

Vennlig hilsen

Nina Tangstrgm

Styreleder, Borettslaget Torshov kv. IX
Mobil: 416 86 619

Borettslaget Torshov Kv. IX
Orgnr: 946 684 112

www.torshov8.no

Fakturaadresse:
Borettslaget Torshov Kv. IX
Orgnr: 946 684 112
Fakturamottak OBF
Postboks 2730

7439 Trondheim
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ El‘a]a‘ngggmsmaglarfurbund

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: VOgts gate 61B Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0477 OSLO Saksbehandler. Helena Holthe
Telefon: 92410393
Oppdragsnummer: E-post: helena.holthe@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



