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Eiendomsmegler/Partner

Heidi Siri Petersen

Mobil 906 93 484

E-post  heidi.siri.petersen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien

Frognerveien 22, 0263 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

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

Toftes gate 43C

Kr 6 590 000,
Kr201 810,
Kr 1350,
Kr6 793 160,-
Kr5770,-

Thea Grgnn Knutsen

Andelsleilighet
Andel

1894

60/69 kvm
852.5 m?

2

3

Gnr. 228, bnr. 540
15

1007250060

Klassisk, elegant og

giennomgaende 3-roms
med et moderne uttrykk.
Skjermet i indre bygard.

Velkommen til en lys, luftig og gjennomfg@rt designperle. Her har du alt
du méatte gnske: Flott bad med opplegg til vaskemaskin, lekkert
kipkken, eikeparkett lagt i fiskebensme@nster, genergs takhgyde (2,85
meter) og en vestvendt balkong med utsyn ned til frodig felles hage.
Bo urbant pé Griinerlgkka med samtidig tilbaketrukket i stille
bakgardsidyll.

-Ingen forkjgpsrett|ingen dok.avgift

-Gjennomgaende leilighet med gjennomtenkt planlgsning
-Stort hovedsoverom med mye garderobeskap
-Gjestesoverom|barnerom

-Store vindusflater med brede karmer

-Varmtvann inkl. i fellskostnadene

-Stilsikker totaloppussing i 2019

-Nydelig fiskebensparkett i alle rom|fliser pa bad

-Meget god offentlig kommunikasjon i umiddelbar naerhet
-Sofienbergparken, en naer og kjeer nabo, mindre enn 1 min. fra
leiligheten
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 60 m?

BRA -e: 9 m?

BRA totalt: 69 m?
TBA: 4 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-e: 6 m? Kjellerbod

3. etasje
BRA-i: 60 m2 Entré, bad, 2 soverom og stue med apen kjgkkenlgsning

5. etasje
BRA-e: 3 m? Loftsbod

TBA fordelt pa etasje
3. etasje
4 m? Vestvendt balkong

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet méa 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.

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

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

Tomtestgrrelse
852.5 m2

Tomtebeskrivelse

Pent opparbeiedet fellestomt med plen, div.fruktteer og benk/bord til nytte for beboerne
i borettslaget. Den frodige hagen ligger skjermet til i indre bygard og er en skikkelig fin
oase midt i byen.

Beliggenhet

Velkommen til Griinerlgkka - En bydel som er velkjent for sitt unike service- og kulturliv.
Omradet har umiddelbar nzerhet til god offentlig kommunikasjon, utdanningstilbud,
butikker, shoppingsenter, kafeer, barer, restauranter m.m. Flere sgndagsapne
daglivarebutikker bl.a. Joker 3 min. gangavstand unna, helt perfekt!

Turmuligheter:

Fantastiske turopplevelser sommer som vinter. Fra leiligheten har man et godt utvalg
av flotte parker og rekreasjonsomrader som Sofienbergparken vis-a-vis, Olaf Ryes
Plass og Birkelunden for a nevne de mest kjente. Et par minutters gange fra leiligheten
finner man Akerselva, et hyggelig og frodig friomrade med flotte turmuligheter bade
mot nord, Badedammen pa Frysja og Maridalen, samt mot syd der man har en kort og
fin spasertur til Grgnland. Ellers har man et godt utgangspunkt for & oppleve sentrale
strgk av Oslo enten til fots, eller med sykkel.

Matopplevelser:

Innenfor en kort radius har man et hav av valgmuligheter med et godt utvalg av
restauranter og spisesteder i alle prisklasser. Kvalitets fastfood finner man pa bl.a.
Jagger Lokka, Digg, lllegal og Troy's. @nsker man a koste pa seg en helaften har man
anerkjente spisesteder som Bgnder i Byen, Trattoria Popolare, Le Benjamin og Vintage
Kitchen like i naerheten. Pa Mathallen pa Vulkan kan man handle inn til
middagsselskap eller spise pa en av de hyggelig spisestedene. Griinerlgkka har et
spennende og urbant uteliv med et godt utvalg av hyggelig puber, og gar man langs
Torggata fra bunnen av Markveien har man et godt utvalg av nattlige aktiviteter hele
veien bort til Youngstorget.

Kultur:

For den kulturinteresserte har omradet masse a by bl.a. gallerier (M35 kan anbefales),
Dansens Hus, Riksscenen, Parkteatret Bar og Scene samt Deichman Griinerlgkka for &
nevne noen. Kort vei til Oslos Storstue Operaen i Bjgrvika med kontinuerlige
oppsetninger bade innen Opera, dans og drama. Like ved Operaen har Deichmanske
startet prosjekt med nytt hovedbibliotek. For gvrig er det enkel adkomst til alt av
kulturtilbud som Oslo har & by pa.
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Trening:

Svaert gode treningsmuligheter bade ute i det fri og inne pa treningssentre. Flotte
jogge- og sykkelmuligheter langs Akerselva. Sats/Elixia ved Schous Plass og pa
Ringnes Park, EVO Griinerlgkka og OsloHelsestudio m.fl. Gangavstand til sytgmmehall
og treningssenter pa Nye Tgyenbadet. Tar man en kort trikketur til Kjelsds har man
enkel adkomst til marka.

Kollektivtilbud:
Meget gode kollektivmuligheter med hyppige trikkeavganger fra Thorvald Meyers gate.
Buss nr. 21 stopper i Sannergata ved Ringnes Park. Buss nr. 30 stopper i Toftes gate.

Adkomst
Adkomst fra Toftes gate via portrom, inn til indre gardsrom|bygard. Det vil bli skiltet
ved annonsert visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/bygardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

Gaia barnehage (0-5 ar) gangavstand 3 min.
Seilduken barnehage A/L (1-5 ar) gangavstand 4 min.
Griinerhagen barnehage (1-5 &r) gangavstand 6 min.

Sport

Sofienbergparken ballgkke gangavstand 3 min.
Aktivitetshall, ballspill Griinerlpkka skole gangavstand 4 min.
Fitness24Seven Griinerlgkka gangavstand 5 min.

Skolekrets

Grinerlgkka skole (1-7 kl.) gangavstand 4 min.
Lakkegata skole (1-7 kl.) gangavstand 10 min.
Sagene skole (1-10 kl.) gangavstand 12 min.
Sofienberg skole (8-10 kl.) gangavstand 8 min.

Offentlig kommunikasjon

Buss: Sofienbergparken med linje 11N, 12N og 30 ca 100 m.
Trikk: Olaf Ryes plass med linje 11, 12 og 18 ca 300 m.
T-bane: Carl Berners plass med linje 5 ca 1,3 km.

Tog: T@yen stasjon med linje RE30 og R31 ca 1,5 km.

Bygningssakkyndig
Thorvald C. Wahl
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Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1895

Bygningen er oppfart i henhold til normal byggeskikk pa oppfaringstidspunktet.
Grunnmur av teglstein/naturstein til lastfordelende fundament.

Yttervegger av teglsten, utvendig pusset og malt.

Yttertak i trekonstruksjon tekket med taksten/plater, ikke besiktiget.
Etasjeskiller av trebjelkelag isolert med stubbloftsleire.

Da dette er et boligselskap med flere enheter gjgres det ikke undersgkelser av
utvendige bygningsdeler som yttertak (inkludert loft), yttervegger, grunn og
fundamenter m.m. Boligselskapet er ansvarlig for felles og utvendig vedlikehold.

Vinduer med 2 lags isolerglass fra fra ca. 1988. Det ble ikke observert eller opplyst om
punkterte isolerglass. Pga. temperatur, bruk av rom og lysforhold kan dette veaere
vanskelig @ oppdage. Uansett alder pa vinduer sa kan punktering forekomme selv om
det ikke ble avdekket ved befaringen.

Lyd og brann klassifisert entredgr- Det er 2 entredgrer som er montert tett mot
hverandre, hvor den innerste er nyere.

Balkong i stalkonstruksjon ut fra stue- ca. 4 kvm. Rekkverkshgyde er 0,88 meter.

Sammendrag selgers egenerklaering
Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar: 6 Antall maneder: 3

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

Beskrivelse: Byttet ut en gdelagt flis pa bad som fglge av to sprekker. Byttet ut
silikonfuger pa bad. Dette ble gjort i 2025

2.Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad.
Beskrivelse: Renovering av bad. Sigma Install As stod for membran og rer.

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet? Ja
Beskrivelse: Se dokumentasjon.

4.Kjenner du til feil eller om har vaert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp? Ja, kun av
fagleert.

Beskrivelse: | forbindelse med oppussing i 2019 ble det utfgrt arbeid pa noen av rgrene
i taket i leiligheten. Disse tilhgrer borettslaget og arbeid pa disse ble utfgrt pa
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borettslagets regning. SIGMA INSTALL AS

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

Beskrivelse: Kjelleren ble rehabilitert som fglge av dette i 2019. Kjenner ikke til skader
etter dette, men gammelt bygg fra 1800-tallet. Viser til borettslaget.

8.Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende? Ja
Beskrivelse: Avrettet gulv i leiligheten i 2019. Ellers skjevhet i forhold til byggear.

11.Kjenner du til om det er/har vaert utfgrt arbeid pa el-anlegget eller andre
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)? Ja, av faglaert og ufaglaert/
egeninnsats/dugnad

Beskrivelse: Se dokumentasjon. MW Elektro.

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

Beskrivelse: Ble gjort en kontroll av el-anlegg i 2025, avvik ble sa rettet. Byttet ogsa til
dimmer pa hovedsoverom. Se dokumentasjon.

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

Beskrivelse: Det ble oppdaget rotter i kjelleren hgsten 2024. Dette ble handtert av
borettslaget.

Innhold

Denne fine leiligheten ligger i bygardens 3.etaje og utgjer: Entré, stue|kjgkken, 2
soverom og bad med opplegg til vaskemaskin.

Loftbod 3 kvm.

Kjellerbod 6 kvm.

Boligens seerpreg:

Leiligheten fremstar som en klassisk perle med et moderne, samtidig elegant uttrykk.
Kjokkenet, med sin dpne Igsning inn mot stuen og halv vegg ut mot entré, innbyder
virkelig til sosiale sammenkomster og stor trivsel for kokken. Balkongdgren slipper inn
en sval bris i stuen pa varme sommerdeger -og kvelder. Flott bad med regnfallsdus;j i
tillegg til hdndholdt dusj og mange fine detaljer. Med et dempet hovedsoverom, her er
det skap langs hele den veggen og i tillegg et gjesterom|kontor, har du alt du trenger -
midt i et av Norges mest populaere og ettertraktede bomiljger: Lgkka. Dette er et
nabolag og en leilighet du vil trives i.

Standard
Boligen har et moderne uttrykk og gjennomgaende meget god standard og baerer preg
av a veere godt ivaretatt -og vedlikeholdt.
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Entré
Velkommen inn!
Hyggelig entré med nydelig fiskebensparkett i eik.

Stue:

Stor, fin stue med god plass til sofagruppe og spisemgblement ved overgang inn til
kjskken-sone. De store vindusflatene slipper inn godt med naturlig lys inn i rommet.
Flott fiskebensparkett, rosett i tak og genergs takhgyde (2,85 meter) i stue. Pipelgp gir
mulighet for & montere peisovn som flere andre leiligheter i bygget allerede har
montert.

Kjokken i apen lgsning:

Gjennomtenkt Igsning pa kjokkenet, jeg liker spesielt godt den dpne Igsningen ut mot
stuen -og entréen, det fgles lyst og luftig. Hvit Ikea kjgkkeninnredning fra i 2019, Corian
benkeplate, bgrstet plate i fargenpalett gull over benk, kullfilter vifte, nedfelt kum,
integrert komfyr, induksjonsplatetopp, Grundig oppvaskmaskin og AEG kombiskap
kjgl/frys. Tapwell blandebatteri. Det er montert komfyrvakt. Mye skuffe -og benkeplass
gjer det enkelt & kokkelere og trylle frem deilige matretter, noe godt a drikke eller bake
en god kake!

Baderom:

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon foreligger.

Lekker utfgrelse pa badet med stor dusjnisje med regnfallsdusj-og handholdt dus;j,
opplegg til vaskemaskin og varme i gulv. Blandebatteri og dusj fra Tapwell og
vaskemaskin fra Elektrolux. Det er flislagte veggflater i vatsonen ellers glatte malte
flater og malt innvendig tak med downlights. Baderom med vegghengt wc, Skal
servant med skuffer under, dusj i hjgrne med glassvegg. Vask og benkeplate er
marmorstein, her far man virkelig god fglelsen.

Soverom:

Det er 2 gode og lune soverom i leiligheten. Hovedsoverommmet har godt med
innebygget garderobeskap (lkea, Pax) langs hele den veggen, og begge soverom har
nydelig fiskebensparkett i eik samt rosett -og stukkatur. Begge rommene vender ut mot
rolig og skjermet bakard|nabobygard. Gjestesoverom|barnerom|kontor er et praktisk
rom a ha da det er mange bruksmuligheter.

Innvendige takflater:
Malte flater samt rom med rosett og stukkaturer. Takhgyde i stue- 2,85 meter.

Gulvflater:

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Bjelkelaget ble avrettet i 2019.
Eik heltre parkettgulv i alle rom fra 2019 lagt i fiskebensmgnster.
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Garderobe:
Leiligheten innehar mye lagringsplass i innebygget garderobeskap, skap -og skuffer pa
bad samt lagringsbod pa loft -og i kjeller.

Ventilasjon:
Naturlig ventilasjon. Det er Kjgkkenventilator med kullfilter. Ventiler i vinduer.

Vannrgr (stoppekran)

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe pa kjskken. Innvendige
vannledninger er av plast (rgr i rgr) pa bad. Besiktiget i rgrskap pa bad. Leilighetens
stoppekran er plassert i luke pa soverom.

Avlgpsrgr og sluk i leiligheten er av plast. Hovedsoil i garden er ikke vurdert.

Varmtvannsbereder:
Det er felles varmtvann i selskapet.

Elektrisk:
Fordelingstavle med automatiske vippebrytere. Det er brannslokkingsutstyr og
rgykvarslere/sentralt anlegg i leiligheten.

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

Forhold som har fatt TG2

Vinduer med 2 lags isolerglass fra fra ca 1988.

Det ble ikke observert eller opplyst om punkterte isolerglass. Pga. temperatur, bruk av
rom og lysforhold kan dette vaere vanskelig & oppdage. Uansett alder pa vinduer sa
kan punktering forekomme selv om det ikke ble avdekket ved befaringen.

Det er avvik:

Vinduer fungerer fremdeles, men naermer seg slutten av forventet levetid.

Balkong i stalkonstruksjon ut fra stue- ca 4 kvm.
Rekkverkshgyde er 0,88 meter.

Vurdering av avvik:

Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Saniteerutstyr og innredning

Baderom med vegghengt wc, skal servant med skuffer under, dusj i hjgrne med
glassvegg. Det er opplegg for vaskemaskin. Porselen og garnityr pa bad fra 2019.
Vurdering av avvik:

Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjere lekkasje fra innebygget
sisterne.
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Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:

Rommet har kun naturlig ventilasjon. Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks.
spalte/ventil ved degr.

Overflater og innredning

Ikea kjgkkeninnredning fra 2019, Corian benkeplate, plate over benk, kullfilter vifte,
nedfelt kum, integrert komfyr, induksjon platetopp, oppvaskmaskin og kjgl/frys.
Tapwell blandebatteri. Komfyrvakt montert.

Det er ikke montert waterguard.

Det er kjpkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:

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

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe pa kjskken.
Vurdering av avvik:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Forhold som har fatt TG3
Ingen forhold klassifisert med TG3

Innbo og lgsgre

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

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

Hvitevarer

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

Moderniseringer og pakostninger
Leiligheten ble oppgradert og pusset opp i 2019.

TV/Internett/Bredband
Inkl. i felleskostnadene (basis pakke)
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Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Beboerparkering i omradet.

Solforhold
Vestvendt balkong ut fra stuen. Elleres gode sol -og lysforhold pa eiendommen.

Forsikringsselskap
Gjensidige

Polisenummer
79620891

Diverse

Selger er apen for at ny eier kan kjgpe seng pa hovedsoverom, kjskkenbord, sofa og
maleriet i stua. Hyller i marmor i stue og pa kjgkken kan fglge med.

Medfglger ikke:

Taklampen pa hovedsoverommet + den i stua fglger ikke med.

Det er montert Verisure abonnement som ny eier kan viderefgre for egen regning og
inkluderer: Kamera, panel og derhandtak samt sensorer pa verandader og vinduer

Energi

Oppvarming

Elektrisk.

Varmekabler pa bad. Panelovner.

Energikarakter
G

Energifarge
Red

Info energiklasse

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

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 6 590 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr1377 711

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 5510 842

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Info formuesverdi
Innhentet 12.05.2025 fra skatteetaten

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Kommunale avgifter, varmtvann, felles strgm og forsikring, tv/internett,
forretningsfersel, drift og vedlikehold.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5770

Andel Fellesgjeld
Kr201 810

Andel fellesgjeld ar
2024
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Fellesgjeld pr. dato
31.12.2024

Borettslaget

Borettslagsnavn
Borettslaget Toftesgate 43

Organisasjonsnummer
952085824

Andelsnummer
15

Om borettslaget

Borettslaget bestar av 17 andelsleiligheter. Toftesgate 43 Borettslag er registrert i
Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjonsnummer 952085824, og ligger i
bydel Grunerlgkka i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer: 228 540

Lanebetingelser fellesgjeld
Lanenr: 0BBK01-98207454656
Type: A

Restsaldo: 408.296,-
Restlgpetid: 5ar 5mnd
Terminer: 12

Type rente: Flyt

Rente: 5,99%

Lanenr: 0BOS03-98207805521
Type: A

Restsaldo: 3.485.585,-
Restlgpetid: 24ar 3mnd
Terminer: 12

Type rente: Flyt

Rente: 5,99%

Lanenr: 0BOS05-98208466771
Type: A

Restsaldo: 290.579,-
Restlgpetid: 94r 11mnd
Terminer: 12

Type rente: Flyt

Rente: 5,99%

Sikringsordning fellesgjeld
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Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og
risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av partene. Oppsigelsestiden er 12 -
tolv— maneder regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjgpsrett
Det praktisres ikke forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett

Arsresultat for 2023 var kr 98 746,-
Budsjett for 2024 var kr 151 180,-
Disponible midler 31.12.23 var 177 825;-

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 a
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjsper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §
4-5 (2). Kjgper kan ga til sgksmal 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 kisper ma melde seg inn i boligbyggelaget far 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.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold

Dyrehold er tillatt.

Forretningsforer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 228, bruksnummer 540 i Oslo kommune.Andelsnr. 15 i Borettslaget
Toftesgate 43 med orgnr. 952085824

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

301/228/540:

28.05.1895 - Dokumentnr: 992999 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse

Med flere bestemmelser

15.08.1960 - Dokumentnr: 513415 - Erkleering/avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

11.01.1991 - Dokumentnr: 2053 - Erklzering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:61 Snr:1
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:61 Snr:2
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:61 Snr:3
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:61 Snr:4
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:61 Snr:5
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:61 Snr:6
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:61 Snr:7
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:61 Snr:8
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:61 Snr:9
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:61 Snr:10
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:61 Snr:11
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:61 Snr:12
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:61 Snr:13
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:61 Snr:14
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:61 Snr:15
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:61 Snr:16
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:64
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:66
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:74
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:1
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:2
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:3
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Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:

Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:4
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:5
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:6
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:7
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:8
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:9
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:10
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:11
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:12
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:13
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:14
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:15
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:16
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:17
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:18
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:19
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:20
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:83 Snr:21
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:476 Snr:1
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:476 Snr:2
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:476 Snr:3
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:478
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:484 Snr:1
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:484 Snr:2
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:484 Snr:3
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:484 Snr:4
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:484 Snr:5
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:484 Snr:6
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:539
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:542
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:543
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:545 Snr:1
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:545 Snr:2
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:545 Snr:3
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:545 Snr:4
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:545 Snr:5
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:545 Snr:6
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:545 Snr:7
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:547 Snr:1
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:547 Snr:2
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:547 Snr:3
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:547 Snr:4
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:547 Snr:5
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:547 Snr:6
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Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:547 Snr:7
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:547 Snr:8
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:547 Snr:9
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:547 Snr:10
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:547 Snr:11
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:547 Snr:12
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:547 Snr:13

Rett til atkomst,vedlikeh.,plikt til utbedr. etter komm.krav
(30 ar). Fl.-best. Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo
kommune v/dir. for Eiendom og Utbygging .

05.02.1993 - Dokumentnr: 5616 - Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:79 Snr:1

03.05.1877 - Dokumentnr: 900044 - Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE - FRADELT FRA THORVALD MEYERSGT 38B - UTGATT

23.05.2002 - Dokumentnr: 32912 - Erklaering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:476 Snr:1
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:476 Snr:2
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:476 Snr:3
Bestemmelse om benyttelse av gardsrom

Bestemmelse om plikt til & utbedre eiend. i samsvar med
kommunale krav til utbedringsstandard

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune ved
direktgren for Bolig- og eiendomsetaten

Gjelder denne registerenheten med flere

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ekspedisjonsdokument attestert i 1894.

Vei, vann og avlgp
Offentlig.

Regulerings- og arealplaner
Boligen ligger pa en tomt og i et omrade regulert til boligformal. Bygget ligger pa
byantikvarens gule liste.

Pagaende plansak:

Saksnr: 202308348
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Saken gjelder: Toftes gate - Tilrettelegging for sykkel

Pagaende byggesaker:
Thorvald Meyers gate 40 A - Bruksendring av naeringslokale til bolig - Fasadeendring
Saksnummer: 202316320

Adgang til utleie

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

Verneklasse/SEFRAK

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

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
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.

Kommentar bo- og driveplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
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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 méa kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

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

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

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

Overtakelse

Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
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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 muliggjer en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

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

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.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,70 % av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 19 900,- oppgjgrshonorar kr 7 990,- og visninger kr 3 490, -.
Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 34 900 ,-. Meglerforetaket har krav pa & fa dekket
avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 59 080 ,-. Utleggene omfatter Info
forretningsfegrer, Grarantipremie/innestaelse, kommunale opplysninger, Markedspakke,
oppgjgrshonorar. sgk eiendomsregister og elektronisk signering, tilretteleggingsgebyr
og visning (maks 1 visning) Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies
opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag stort kr 3 490,- per time for utfgrt arbeid,
oppad begrenset til kr 34 900 ,-, samt gvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er
inkl. mva.
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Omkostninger kjopers beskrivelse
6 590 000 (Prisantydning)

201 810 (Andel av fellesgjeld)

6 791 810 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

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

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

1 350 (Omkostninger totalt)
9 250 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
12 050 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Help Pluss)

6 793 160 (Totalpris. inkl. omkostninger)

6 801 060 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
6 803 860 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 1350

Betalingsbetingelser

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

Kjspesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.
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Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Vedlegg til Salgsoppgave

Tilstandsrapport datert: 09.05.2025

Opplysningsbrev fra forretningsferer datert: 09.04.2025
Selgers egenerklaering 22.04.2025

Boligselgerforsikring

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

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Oppdragsansvarlig

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

Gabrielsen & Partners Frogner AS, Frognerveien 22
0263 OSLO

Salgsoppgavedato
12.05.2025
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Plantegning

TAKST G 15

THORVALD €. WAHL
Taksimann / Temrermestes

Toftes gate 43 C

Balkong

Kjokken

390m

375m

A
v
A
v

3,88 m 4,09m

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

Utfert av Makeles AS.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.

Soverom 4

w/l'e
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@3 Boligbygg med flere boenheter
(© Toftes gate 43 C, 0552 OSLO
(I 0SLO kommune

3 gnr. 228, bnr. 540
# Andelsnummer 15

Sum areal alle bygg: BRA: 69 m? BRA-i: 60 m?

Befaringsdato: 19.03.2025 Rapportdato: 09.05.2025 Oppdragsnr.: 15383-2183 Referansenummer: CU1816
Autorisert foretak: Takst G 15 Tgmrermester Thorvald C. Sertifisert Takstingenigr: Thorvald C. Wahl Var ref:
Wahl

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



Norsk takst

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

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

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

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Takst G 15 temrermester Thorvald C. Wahl

Rapportansvarlig

Thorvald C. Wahl
Uavhengig Takstingenigr
wahl@g15.no

90177776

Norsk takst

Oppdragsnr.: 15383-2183 Befaringsdato: 19.03.2025
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Toftes gate 43 C, 0552 OSLO Takst G 15 Temrermester Thorvald C. Wahl ‘
Gnr 228 - Bnr 540 Heyerdahlsvei 9C |\ I I
0301 OSLO 0777 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 15383-2183 Befaringsdato: 19.03.2025 Side: 3 av 20
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Toftes gate 43 C, 0552 OSLO
Gnr 228 - Bnr 540
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1895

UTVENDIG G4 til side

Bygningen er oppfgrt i henhold til normal byggeskikk pa
oppfgringstidspunktet.

Grunnmur av teglstein/naturstein til lastfordelende fundament.
Yttervegger av teglsten, utvendig pusset og malt.

Yttertak i trekonstruksjon tekket med taksten/plater, ikke besiktiget.
Etasjeskiller av trebjelkelag isolert med stubbloftsleire.

Da dette er et boligselskap med flere enheter gjgres det ikke
undersgkelser av utvendige

bygningsdeler som yttertak (inkludert loft), yttervegger, grunn og
fundamenter m.m. Boligselskapet er ansvarlig for felles og utvendig
vedlikehold.

Vinduer med 2 lags isolerglass fra fra ca 1988.
Det ble ikke observert eller opplyst om punkterte isolerglass. Pga.
temperatur, bruk av rom og lysforhold kan dette vaere vanskelig a
oppdage. Uansett alder pa vinduer sa kan punktering forekomme
selv om det ikke ble avdekket ved befaringen.

Lyd og brann klassifisert entredgr- Det er 2 entredgrer som er
montert tett mot hverandre, hvor den innerste er nyere.

Balkong i stalkonstruksjon ut fra stue- ca 4 kvm.
Rekkverkshgyde er 0,88 meter.

INNVENDIG G4 til side

Gulvflater: eik heltre parkettgulv i alle rom fra 2019.

Veggflater: glatte malte flater i alle rom.

Innvendig himling: malte flater samt rom med rosett og stukkaturer.
Takhgyde i stue- 2,85 meter.

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Bjelkelaget ble avrettet i 2019.

Leiligheten ligger tre etasjer over bakkeniva og da er radonmalinger
er ikke relevant.

Leiligheten har pipelgp i stue.

Innvendig er det malt fyllingsdgr til bad ellers jern dgrer til begge
soverom med speilglass pa begge sider.

Leiligheten har elektrisk oppvarming.
Varmekabler pa bad.

VATROM Gé til side

Bad:

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.

Dokumentasjon foreligger.

Baderom fra 2019.

Det er flislagte veggflater i vatsonen ellers glatte malte flater og malt
innvendig tak med downlights.

Det er flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Oppdragsnr.: 15383-2183

Befaringsdato: 19.03.2025

Takst G 15 Tgmrermester Thorvald C. Wahl
Heyerdahls vei 9C k l
0777 OSLO Norsk takst

Fall malt med laser fra innside terskel til topp slukrist er 25 mm.
Fall i dusjsonen er 13 mm.

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Membran er innbygget i konstruksjonen og hvordan den er anlagt
kan ikke bekreftes da dette krever inngrep i konstruksjonen.
Hvordan overgang mellom klemring/membran er utfgrt er ikke
mulig a avdekke.

Baderom med vegghengt wc, Skal servant med skuffer under, dusj i
hjgrne med glassvegg.

Det er opplegg for vaskemaskin.

Porselen og garnityr pa bad fra 2019.

Det er naturlig ventilering.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold.
Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 0. Hulltaking
er foretatt pa soverom.

KIBKKEN G4 til side

lkea kjpkkeninnredning fra 2019, Corian benkeplate, plate over
benk, kullfilter vifte, nedfelt kum, integrert komfyr, induksjon
platetopp, oppvaskmaskin og kjal/frys.

Tapwell blandebatteri.

Komfyrvakt montert.

Det er ikke waterguard.
Det er kjpkkenventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe pa kjgkken.
Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr) pa bad.
Besiktiget i r@rskap pa bad.

Leilighetens stoppekran er plassert i luke pa soverom.
Avlgpsrer og sluk i leiligheten er av plast.

Hovedsoil i garden er ikke vurdert.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Ventiler i vinduer.

Det er felles varmtvann.

Fordelingstavle med automatiske vippebrytere.

Det er brannslokkingsutstyr og rgykvarslere/sentralt anlegg i
leiligheten.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side

Lovlighet Ga til side

Boligbygg med flere boenheter

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

Innvendige ombygninger er foretatt.

Side: 5av 20



Toftes gate 43 C, 0552 OSLO Takst G 15 Tgmrermester Thorvald C. Wahl
Gnr 228 - Bnr 540 Heyerdahls vei 9C
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader o Vétrom > 3 etasje > Bad > Saniteerutstyr og Gé il side

innrednin
— 15 ?

@ vitrom > 3 etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side

10

I

Antall

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

© nnvendig > Pipe og ildsted Gatil side

o Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

(I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

O Utvendig > Vinduer A til si

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 4 til si
balkonger

Kjpkken > 3 etasje > Apen kjgkkenlgsning > atil si

0 Tekniske installasjoner > Vannledninger a il si
0 Overflater og innredning
b

Kjokken > 3 etasje > Apen kjgkkenlgsning > Avtrekk ~ Gatilsi

Oppdragsnr.: 15383-2183 Befaringsdato:  19.03.2025 Side: 6 av 20



Toftes gate 43 C, 0552 OSLO Takst G 15 Tomrermester Thorvald C. Wahl
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Tilstandsrapport

64

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1895 Byggear i fglge Norges Eiendommer.
UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med 2 lags isolerglass fra fra ca 1988.

Det ble ikke observert eller opplyst om punkterte isolerglass. Pga. temperatur, bruk av rom og lysforhold kan dette vaere vanskelig & oppdage. Uansett
alder pa vinduer sa kan punktering forekomme selv om det ikke ble avdekket ved befaringen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Vinduer fungerer fremdeles, men naermer seg slutten av forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppussing og mulig utskifting av vinduer bgr paregnes hvis tetthetsfunksjon mot karm skal oppnas.
Nar vinduer blir eldre fungerer lukkemekanismen darligere og lukker helt tett til karm, da vil trekk kunne forekomme.

Dgrer

Lyd og brann klassifisert entredgr- Det er 2 entredgrer som er montert tett mot hverandre, hvor den innerste er nyere.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i stalkonstruksjon ut fra stue- ca 4 kvm.
Rekkverkshgyde er 0,88 meter.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

INNVENDIG

Overflater

Gulvflater: eik heltre parkettgulv i alle rom fra 2019.

Veggflater: glatte malte flater i alle rom.

Innvendig himling: malte flater samt rom med rosett og stukkaturer.
Takhgyde i stue- 2,85 meter.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Bjelkelaget ble avrettet i 2019.

Radon

Leiligheten ligger tre etasjer over bakkeniva og da er radonmalinger er ikke relevant.

Oppdragsnr.: 15383-2183 Befaringsdato: 19.03.2025 Side: 7 av 20



Toftes gate 43 C, 0552 OSLO Takst G 15 Tgmrermester Thorvald C. Wahl ‘
Gnr 228 - Bnr 540 Heyerdahls vei 9C
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Tilstandsrapport

Pipe og ildsted

Leiligheten har pipelgp i stue.

Innvendige dgrer

Innvendig er det malt fyllingsdgr til bad ellers jern dgrer til begge soverom med speilglass pa begge sider.

Oppvarming

Leiligheten har elektrisk oppvarming.
Varmekabler pd bad.

VATROM

3 ETASJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.
Dokumentasjon foreligger.
Baderom fra 2019.

3 ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Det er flislagte veggflater i vatsonen ellers glatte malte flater og malt innvendig tak med downlights.

3 ETASJE > BAD
Overflater Gulv
Det er flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Fall malt med laser fra innside terskel til topp slukrist er 25 mm.
Fall i dusjsonen er 13 mm.

% )
Fall til sluk malt med laser fra dgrterskel. Fall til sluk malt med laser i dusjsonen.

3 ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Membran er innbygget i konstruksjonen og hvordan den er anlagt kan ikke bekreftes da dette krever inngrep i konstruksjonen. Hvordan overgang mellom

Oppdragsnr.: 15383-2183 Befaringsdato: 19.03.2025 Side: 8 av 20
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Toftes gate 43 C, 0552 OSLO Takst G 15 Tgmrermester Thorvald C. Wahl
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Tilstandsrapport

klemring/membran er utfgrt er ikke mulig & avdekke.

PVC sluk.

3 ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Baderom med vegghengt wc, skal servant med skuffer under, dusj i hjgrne med glassvegg.
Det er opplegg for vaskemaskin.
Porselen og garnityr pa bad fra 2019.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjgres tiltak for & lukke avviket.

Da det ikke er lekkasjespalte/hull under toalettet vil en mulig vannlekkasje fra innebygget sisterne ikke vaere synlig og kan medfgre fglgeskader i
konstruksjonen.

3 ETASJE > BAD
Ventilasjon
Det er naturlig ventilering.

Vurdering av awvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor avklares
narmere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

3 ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 0. Hulltaking er foretatt pa soverom.
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Toftes gate 43 C, 0552 OSLO Takst G 15 Tomrermester Thorvald C. Wahl

Gnr 228 - Bnr 540 Heyerdahls vei 9C
0301 OSLO 0777 OSLO

Tilstandsrapport

Fuktsgk fra tilstgtende rom- ingen utslag.

KIBKKEN

3 ETASJE > APEN KIGKKENL@BSNING

Overflater og innredning

N ||

Norsk takst

Ikea kjskkeninnredning fra 2019, Corian benkeplate, plate over benk, kullfilter vifte, nedfelt kum, integrert komfyr, induksjon platetopp, oppvaskmaskin og

kjgl/frys.
Tapwell blandebatteri.
Komfyrvakt montert.

Det er ikke waterguard.

Vurdering av awvik:

o Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjgkkenet ut ifra alder.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Det er ikke montert lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette bgr utfgres.

3 ETASIJE > APEN KIGKKENL@ASNING
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

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

Konsekvens/tiltak
e Det er vanskelig & etablere andre Igsninger.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe pa kjgkken.

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

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
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Tilstandsrapport

Vannledninger - 2

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr) pa bad.
Besiktiget i rgrskap pa bad.
Leilighetens stoppekran er plassert i luke pa soverom.

Rgrskap pa bad

Avlgpsrgr

Avlgpsrer og sluk i leiligheten er av plast.
Hovedsoil i garden er ikke vurdert.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.
Ventiler i vinduer.

Varmtvannstank

Det er felles varmtvann.

Elektrisk anlegg

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

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

registrert elektrovirksomhet.

Fordelingstavle med automatiske vippebrytere.
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Tilstandsrapport

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Inntak og sikringsskap

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

Generell kommentar
Tilstandsgrad er satt av takstmann, kun en visuell kontroll av det synlige anlegget. Det ble ikke observert eller opplyst om feil/skader pa det elektriske
anlegget i leiligheten pa befaringsdagen.

| fglge DIBK (direktoratet for byggkvalitet) er det ikke den bygningssakkyndige sitt ansvar a gjennomfgre kontroll av det elektriske anlegget. Elektriske
installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav til installasjonene og kompetansekrav til de som skal utfgre arbeidet. Det er bare fagfolk som har
de ngdvendige kvalifikasjonene etter forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk utstyr, som kan
utfgre el-kontroll.

Sikringskap plassert pa soverom.

(3 Branntekniske forhold

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

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

Det er brannslokkingsutstyr og rgykvarslere/sentralt anlegg i leiligheten.

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

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

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

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

Internt

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)

]
kue Balkong ;
/} L Bod
Kjeller
I Bod 2z
Stue Comeram
i
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[l v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

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 a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Oppdragsnr.: 15383-2183
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Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

Areal med lav takheyde (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-i, for eksem-
pel der gulvflaten 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 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmMm (TBA)
Kjeller 6 6
3 etasje 60 60 4
Loft 3 3
SUM 60 9 4
SUM BRA 69
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Kjeller Bod
) Entré, Stue, Apen kjgkkenlgsning,
3 etasje
Soverom, Soverom 2, Bad
Loft Bod
Kommentar
- BRA-e omfatter kjellerbod pa ca. 6 m? og loftsbod pa ca 3 m2.
Arealet i boder er ihht. takstmannens maling, fremvist av eier. Hiemmel/bruksrett for bodareal er ikke kontrollert.
- TBA/apent areal omfatter balkong pa ca. 4 m2.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:  Innvendige ombygninger er foretatt.
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 60 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.3.2025 Thorvald C. Wahl Takstingenigr

Thea Grgnn Knutsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

301 OSLO 228 540 0 852.5 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Toftes gate 43 C

Hjemmelshaver
Toftesg 43 Borettslaget

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
15/TOFTESG 43 952085824 15 OBOS EF Thea Grgnn Knutsen
BORETTSLAGET

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
15
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Hyggelig beliggende leilighet i veletablert boligomrade pa Grunerlgkka.
Leiligheten har en bra beliggenhet i indre gard med gode solforhold.
Kort avstand til offentlig kommunikasjon.

Det finnes forretninger, post, skole og barnehage i omradet.

Boliggard fra 1895-normalt vedlikeholdt med normal bruksslitasje, bygningens alder tatt i betraktning.
Generelt normalt vedlikehold ma paregnes.
Ingen synlige feil eller mangler ved bygningens baerende konstruksjoner.

Hyggelig leilighet med praktisk innvendig romlgsning.
Leiligheten ligger i 3 etasje med lys fra 2 sider.

Ved omsetning av boliger har bade kjgper og selger selvstendig undersgkelses- og opplysningsplikt, jfr.

Avhendingsloven av 1993. Tilstandsrapport fritar ikke partene for disse pliktene. En tilstandsbeskrivelse har til hensikt & oppfordre

bruker til & foreta en kritisk gjennomgang av de anmerkede punktene. Det presiseres at det i tilstandsanalysen er lagt til grunn at den er utfgrt
pa brukt bolig.

I hovedsak er det dagens bruk av rommene pa befaringstidspunktet som bestemmer betegnelsen, og om de defineres som P-rom eller som S-
rom. Uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene.

I mange tilfeller ma takstmannen la sitt skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan defineres bade som P-Rom eller S-Rom
selv om de er i strid med byggeforskriftene.

Rapporten er i hovedsak avgrenset til innvendig i selve leiligheten. Hovedkonstruksjon og fellesarealer er beskrevet, men det er ikke foretatt
fullstendig kontroll av hele bygget. Tilstandsgrader er derfor kun vurdert i selve leiligheten. Forgvrig henvises til rapportens enkelte punkter.
(Tilstandsgrader pa konstruksjoner til boligselskapets felles bygningsmasse er ikke satt.) Skader, feil og mangler er avhengig av forskrifter og
byggeskikk som var gjeldene da bygget ble oppfgrt. Normal slit og elde beskrives ikke. Forholdene er hensyntatt. Der svikt ikke er registrert er
tilstandsgrad satt ut fra bygningsdelens alder, dvs. antatt gjenveerende levetid. Det anbefales a lese arsberetning vedrgrende utfgrte og
fremtidige vedlikeholdsplaner for selskapet.

Adkomstvei

Offentlig vei.

Tilknytning vann

Offentlig- privat stikkledning.
Tilknytning avigp
Offentlig- privat stikkledning.
Regulering

Ja, regulert omradet- det henvises til de gjeldene reguleringsbestemmelser og reguleringsplaner for omradet.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering er forevist takstmann-

Egenerklaering ingen alvorlige avvik i forhold til egne Gjennomgatt Nei
observasjoner.

Eier Opplysninger gitt av eier Gjennomgatt Nei

Opplysninger hentet fra
Eiendomsverdi.Hjemmel, gnr, bnr, byggear,
Norges Eiendommer tomtestgrrelse, i felge Norsk Gjennomgatt Nei
Eiendomsinformasjon A/S med GAB-
registret som datakilde.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 09.05.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Toftes gate 43 C, 0552 OSLO
Gnr 228 - Bnr 540
0301 OSLO

Takst G 15 Temrermester Thorvald C. Wahl ‘
Heyerdahls vei 9C k I I
0777 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 15383-2183

Befaringsdato:

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/CU1816

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Frogner

Oppdragsnr.

1007250060

Selger 1 navn

Thea Grgnn Knutsen

Toftes gate 43C

Poststed
OSLO 0552

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar 2018

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |6

Antall maneder | 3

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |Gjensidige Forsikring |
Polise/avtalenr. | 79620891 |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Byttet ut en gdelagt flis pa bad som falge av to sprekker. Byttet ut silikonfuger pa bad. Dette ble gjort i 2025.

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

Svar |Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse | Renovering av bad. Sigma Install As stod for membran og rer
Arbeid utfert av | SIGMA INSTALL AS
Filer
Bad toftes gate 43c.pdf

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[T Nei Ja

Beskrivelse Se dokumentasjon

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

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

Svar |Ja, kun av fagleert

Beskrivelse | forbindelse med oppussing i 2019 ble det utfert arbeid pa noen av rerene i taket i leiligheten. Disse tilhgrer
borettslaget og arbeid pa disse ble utfert pa borettslagets regning.

Arbeid utfert av | SIGMA INSTALL AS

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

Ja, men kjelleren ble rehabilitert som falge av dette i 2019. Kjenner ikke til skader etter dette, men gammelt bygg fra

Beskrivelse 1800-tallet. Viser til borettslaget.

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ Ja

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Avrettet gulv i leiligheten i 2019. Ellers skjevhet i forhold til byggar.

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

M Nei [ va

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

M Nei 1 Ja

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

Svar |Ja, av faglaert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse | Se dokumentasjon
Arbeid utfort av [MW Elektro AS
Filer
50323-Planlegging-anlegg.pdf 50323-Samsvarserkl-ring.pdf 50323-Risikovurdering.pdf 50323-Sluttkontroll.pdf

50323-Skjult-varme.pdf
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11.1 Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

[ Nei Ja

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

. Ble gjort en kontroll av el-anlegg i 2025, avvik ble sa rettet. Byttet ogsa til dimmer pa hovedsoverom. Se
Beskrivelse )
dokumentasjon
Filer
Bravida.pdf

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

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

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei []Ja

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

M Nei [Jva

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei [JJa

Spgrsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

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

M Nei [ Ja

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

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Det ble oppdaget rotter i kjelleren hgsten 2024. Dette ble handtert av borettslaget.

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

M Nei [ va
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Gabrielsen & Partners Frogner AS

Aktiv avd. Frogner v/Bjgrn Eirik Johnsen
Frognerveien 22, 0263 OSLO

E-post: bjorn.eirik.johnsen@aktiv.no

8436992 5195/15 09.04.25

Megleropplysninger

Vi viser til forespgrsel av 08.04.2025.

Boligselskap: 5195 Toftesgate 43 Borettslag
Organisasjonsnr:  952.085.824

Andelseier: Thea Grgnn Knutsen
Leieobjektnr: 15

Adresse: Toftes Gate 43, 0552 OSLO
Andelsnummer: 15

Borettsinnskudd:  kr 268.000,—

Hjemmeside: Ingen

Dokument som medfolger Meglerpakke 1:
Boligselskapets arsrapport med regnskap, protokoll fra arsmatet, vedtekter og husordensregler falger
vedlagt.Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjopsrett: Nei

Styregodkjenning: Ja

Seerskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter.

Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring - polisenummer 79620891.

Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. ma innhentes fra bygningsmyndighetene.
Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-1an): Nei

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

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for
overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er 12 — tolv— maneder regnet fra oppsigelsesdato.

E-post til styret: toftesgt43@styrerommet.net

Gateparkering

Borettslaget har inngatt avtale om tjenesten OBOS-ngkkel.

Kontakt styret ved sparsmal om fremtidige eller pagaende vedlikeholdstiltak.

Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenr Type Restsaldo Restlopetid Term  Avdr.frihet Type Rente
pr.&r  tilogmed rente

* OBBK01-98207454656 A 408.296,- 5ar5md. 12 Flyt 5,99%

* OBOS03-98207805521 A 3.485.585,- 24ar3md. 12 Flyt 5,99%

* OBOS05-98208466771 A 290.579,- 9ar1imd. 12 Flyt 5,99%

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye l1an som ikke er iverksatt pr
dags dato.



Gkonomiske opplysninger om leiligheten:

Felleskostnader:
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 5.770,— pr. md.

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht.
boligselskapets legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):

Ligningsverdi fas Innberetnings- Fradragsberettigede  Annen formue  Gjeld
pa ligningskontoret  pliktige inntekter ~ kostnader

877,- 12.487,- 0,- 201.810,-
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Kapital-

Lanenummer Restsaldo kostnader
* OBBKO01-98207454656  19.969,- 369,-
* OBOS03-98207805521 170.375,- 1.098,-
* OBOS05-98208466771  14.203,- 159,-

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 205.000, (avrundet opp til naermeste hele tusen) pr. 01.04.2025

Kapitalkostnader

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster & betjene 1an for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik
mellom kapitalkostnader og l&nekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan
skyldes renteendringer, periodisering eller andre arsaker.

Kontaktinformasjon:

Ved ytterligere sparsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Lisa Bruun-
Olsen tlf.22 86 59 83 ev. pr. e-post: lisa.bruun.olsen@obos.no.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

NB! Dette er et frittstdende borettslag og forkjapsrett for OBOS medlemmer gjelder ikke. Sgknad om
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Aleksander H Steinsvik Toftes Gate 43, 552 OSLO, e-
post: aleksander.steinsvik@carat.com.

Kjoper har ikke rett til & ta boligen i bruk far sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjgpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

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

Elektronisk kommunikasjon:

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

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 08.04.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.

- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3

— Kartet er

Reguleringskart

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

1stilt for: Eiend.
byggesak.

g. Kan ikke brukes til

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

PlottID/Best.nr: 140942/ 86509502
Adresse: TOFTES GATE 43C

Deres ref.: 40255/ BJJOJ@MSAKTV

Gnr/Bnr: 228/540

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark

6644300

6644400




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

72 - Felles lekeareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
330 - Parkering/utfartsparkering

2011 - Kjereveg
2012 - Fortau
2014 - Gatetun
| 2022 - Trase for sporveg/forstadsbane
2082 - Parkeringsplasser
3050 - Park

/77 /. 664 - Spesialomrade bevaring blandet

RbBevaringGrense

RpBestemmelseOmrade

————— RpBestemmelseGrense

"/ RpAngittHensynSone

— :+ — « = RpAngittHensynGrense
[ | | | RpBandleggingSone
— :+ — - = RpBandleggingGrense

. . ™. RpSikringSone

— + — - = RpSikringGrense

312 - Fortau

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

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelgpig plan
m— == Plangrense (gammel lov)
w— w— w= Plangrense (ny lov)

——— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense

Regulert senterlinje

+———— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Oppheving av eiendomsgrense
Inn-/utkjering

Stenging av avkjersel

Avkjarsel

Eksisterende tre som skal bevares
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 08.04.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

(red) eller fi

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold

org:

— Kartet er tilt for: Ei d

(sort).
ing. Kan ikke brukes til

byggesak.

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

PlottiD/Best.nr: 140942/ 86509502

Adresse: TOFTES GATE 43C

Deres ref.: 40255/ BJJOJ@MSAKTV

Gnr/Bnr: 228/540

Kommentar:

6644200
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030 A

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Dato: 08.04.2025 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For @vrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan
Malestokk 1:3000

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

PlottID/Best.nr: 140942/86509502

Deres ref.: 40255/ BJJOJ@MSAKTV Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

= = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

mmms = Markagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

m— w Turvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=—f=—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

== === == Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)
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i~ /1 H570 - Bevaring kulturmiljg
N A |
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| -L—L 1 H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
o e e e
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\ i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

\_ H810 _2 - Krav om felles planlegging
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H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
[ —. — )

i\\—\i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
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Py
i\\ 1 H110 - Nedlagsfelt drikkevann
| S, -}
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i I H190 - Andre sikringssoner
Y[ /1 H310_1 - Kvikideire
ij H310_2 - Steinsprang
:_/[ /_' H320_1 - Stormflo
Z-[ﬁ H320_2 - Elveflom
VZ/] H390 - Deponi

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
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Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 5195
Toftesgate 43 Borettslag
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Velkommen til arsmgte i Toftesgate 43 Borettslag

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

Digital avstemning:

Avstemningen apner 8. mars kl. 09:00 og lukker 11. mars kl. 09:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/5195

Hvordan deltar du digitalt?
¢ Duféaren link via SMS.
* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spgrsmal og avgi din stemme.

Hvem kan stemme pé arsmgotet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmgtet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Annen informasjon

Det innkalles herved til et ekstraordineert arsmate pa bakgrunn av et forslag fremmet av 2 andelseiere. Vi ber
om at beboerne ser over saksdokumentene og tar stilling til om dette er et innkjep som gnskes av fellesskapet.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Forslag om anskaffelse av to barnevogngarasjer

Med vennlig hilsen,
Styret i Toftesgate 43 Borettslag

2av13



Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Aleksander Steinsvik er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak
Anne-Gry Westby og Andreas Keus er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

3av13
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Sak 4
Forslag om anskaffelse av to barnevogngarasjer

Forslag fremmet av:
Torgeir Seeten Hoff, Vilde Jalleni Tennfjord og Tomas Midttun Tobiassen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Forslagsstillerne har veert i dialog med styret og foreslatt innkjgp av to barnevogngarasjer, men styret har
opplyst om at et slikt innkjop er utenfor deres fullmakt. Det kalles derforinn til ekstraordinger generalforsamling
for a gi styret fullmakt til dette. Estimert kostnad for innkjgpet er i underkant av 30 000,- og vil bli nedbetalt
gjennom leie av enkelte beboere som benytter seg av tjenesten.

Forslag til vedtak

Det foreslas at styret i borettslaget far fullmakt til & vurdere anskaffelse av to lasbare barnevogngarasjer for
sikker og organisert oppbevaring av barnevogner og eventuelt andre effekter i bakgarden. Det foreslas at
innkjgpet finansieres over tid ved at beboere kan leie garasjene. Det foreslas ogsa at styret far fullmakt til &
velge plassering av garasjene. Plasseringen ma veere i trad med kommunens regler for brannsikkerhet. Det
forutsettes ogsa at finansieringen ikke gar ut over borettslagets skonomiske mulighet til & iverksette andre
ngdvendige tiltak.

Vedlegg
1. Vedlegg Ekstraordnizert Arsmote Toftes Gate 43c.pdf

4av13



Innkalling til ekstraordinaer generalforsamling

Ekstraordineer generalforsamling i Toftes gate 43 Borettslag
Avstemning apnes [...] og avsluttes [...]

Til behandling foreligger:

1. Forslag om anskaffelse av to barnevogngarasjer

Vedlegg 1 5av13 Vedlegg Ekstraordnizert Alrsmgte Toftes Gate 43c.pdf
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Sak: Forslag om innkjgp av to barnevogngarasjer

Bakgrunn: Forslagsstillerne har vaert i dialog med styret og foreslatt innkjgp av to
barnevogngarasjer, men styret har opplyst om at et slikt innkjgp er utenfor deres
fullmakt. Det kalles derfor inn til ekstraordinzer generalforsamling for a gi styret
fullmakt til dette.

Forslag: Det foreslas at styret i borettslaget far fullmakt til & vurdere anskaffelse av to
lasbare barnevogngarasjer for sikker og organisert oppbevaring av barnevogner og
eventuelt andre effekter i bakgarden. Det foreslas at innkjgpet finansieres over tid ved
at beboere kan leie garasjene. Det foreslas ogsa at styret far fullmakt til 4 velge
plassering av garasjene. Plasseringen ma vare i trad med kommunens regler for
brannsikkerhet. Det forutsettes ogsa at finansieringen ikke gar ut over borettslagets
gkonomiske mulighet til a iverksette andre ngdvendige tiltak.

Begrunnelse: Borettslaget har i dag ikke noe system for oppbevaring av barnevogner,
rullatorer eller liknende. Per i dag oppbevares noen hjelpemidler i inngangspassasjen.
Det er begrenset plass i inngangspassasjen, og det har vaert uttrykt bekymringer med
hensyn til parkering av barnevogner mv. ved inngangspartiet. Vi er kjent med tilfeller av
tyveri av blant annet en barnevogn, en rullator og en sykkel fra bakgarden, og mange
barnevogner i inngangspassasjen kan forstyrre fri ferdsel i en ngdsituasjon.

Forslagsstillerne mener at sakalte barnevogngarasjer vil vaere et velkomment bidrag til
borettslaget (se vedlegg 1 for illustrasjon). Tiltaket vil veere et fellesgode for beboerne
med et relevant behov, og vil kunne gjgre leilighetene mer attraktive kjgpsobjekter for
barnefamilier. Kassene er vaerfgre og vil sgrge for mindre forringelse av gjenstander
som oppbevares i dem, sammenliknet med at gjenstandene star festet til for eksempel
sykkelstativet. Barnevogngarasjer eller andre Igsninger for oppbevaring er vanlig i
borettslag, og tiltaket vil kunne bidra til kontinuitet i beboermassen.

Vi foreslar i fgrste omgang a kjgpe inn to garasjer. En familie i borettslaget har fatt barn
i Igpet av januar 2024 og en annen familie vil fa barn i Igpet av vare. Det vil derfor bli
mer press pa oppbevaring av barnevogner i borettslaget. Dette kan Igses ved a ga til
innkj@p av barnevogngarasjer.

Dersom det skulle eksistere et behov forslagsstillerne ikke er kjent med, bes det opplyst
om dette snarest, slik at forslaget eventuelt kan endres.

Kostnadsestimat: For 3 minimere kostnadene foreslar vi a anskaffe standardgarasjer fra
lavest prisede leverandgr. Vi har undersgkt ulike Igsninger, og funnet ut at lasbare
garasjer i metall er den beste Igsningen. Vi har innhentet tilbud fra to leverandgrer (se
vedlegg 2 og 3). Den billigste tilbyderen er Suveren, hvor én garasje koster kr. 12.753,-
eks. mva. Fraktkostnadene er kr. 1750,- eks. mva for 1-4 garasjer, og kr. 2.250,- for 5-8
garasjer. Estimat for installasjonen av garasjene er innhentet med en kostnad pa kr.
27.256,- for to garasjer. | tillegg vil det muligens palgpe ytterligere kostnader for
klargjgring av grunn der garasjene plasseres avhengig av hvor dette er.

Finansiering: Gjennomfgring av tiltaket vil innebaere a bruke mye av borettslagets frie
midler for aret 2023-2024, men vil over tid betales tilbake gjennom leie for bruk.

Vedlegg 1 6av13 Vedlegg Ekstraordnizert Alrsmgte Toftes Gate 43c.pdf



Kostnadene forbundet med anskaffelsen foreslas dekket ved at brukerne betaler en
arlig leie pa maksimalt 15 % av anskaffelseskostnaden per garasje (styret har fullmakt til
a justere det ned om gnskelig). Dette vil bidra til 8 dekke kostnadene ved anskaffelsen
over tid (omtrent 7 ar ved full leie). Barnevogngarasjene har etter det opplyste lenger
levetid enn 7 ar, s med rimelig tilsig av barn og etterspgrsel er det rimelig a anta at
borettslaget far tilbakebetalt utgiften sin. Etter dette kan de enten lanes ut eller brukes
til 3 oppbevare andre ting.

Styret vil ha fullmakt til & utarbeide leieavtalene, men et forelgpig forslag er at de
inngas for ett ar om gangen, og betales i en engangssum. Det skaper en viss
forutsigbarhet for borettslagets inntekter.

Plassering: Det foreslas at styret utforsker mulige plasseringer for garasjene, med
spesiell oppmerksomhet pa & ivareta krav om rgmningsveier og forstyrre eksisterende
funksjoner og beboere minst mulig. Det foreslas at styret far fullmakt til 8 plassere ut
garasjene innenfor lover og regler. Se vedlegg 4 for noen forslag til plasseringer.

Forslag til vedtak:

1. Ekstraordinzer generalforsamling godkjenner kjgp av opptil to barnevogngarasjer
fra leverandgr Suveren, med en totalkostnad inkludert installasjon pa 27.256,-
for to garasjer

2. Ekstraordinaer generalforsamling gir styret fullmakt til 3 bestemme endelig
plassering og handtering av barnevogngarasjene under forutsetning av at
rgmningsveier blir ivaretatt.

3. Ekstraordineaer generalforsamling aksepterer en arlig leieordning pa de installerte
garasjene, beregnet til maksimalt 15 % av total innkjgpskostnad per garasje.

Sakspapirene forberedt av: Torgeir Seeten Hoff (Toftes gate 43A), Vilde Jalleni
Tennfjord (Toftes gate 43A) og Tomas Midttun Tobiassen (Toftes gate 43A).

Dato: 7. februar 2024

Vedlegg 1 7av13 Vedlegg Ekstraordnizert Alrsmgte Toftes Gate 43c.pdf
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Vedlegg:

Vedlegg 1

1. lllustrasjoner/bilder av garasjer

8av13

SR BARNEVOGNGARASIE

| Nk o redde I Wi Ry o aybde I e
| Standard | 737 mm | e 1220 x D= 1265 mm
| Utvidet | 575 mm | W=1220xD=1265 mm

Vedlegg Ekstraordnisert Alrsmate Toftes Gate 43c.pdf



2. Tilbud fra Suveren

3. Tilbud fra Norsk Forankring

Standard versjon koster 13.250,- eks. mva

Utvidet versjon koster 14.495,- eks. mva.

Mal pa de forskjellige versjonene er:
* Standard: 73,7 cm (B) x 122 cm (H) x 126,5 cm (D)
e Utvidet: 97,5 cm (B) x 122 cm (H) x 126,5 cm (D)

Frak 750,- per garasije fritt levert i Oslo.

Skulle det vaere noen sporsmal er det bare a ta kontakt! Ha
en fortsatt fin dag.

Med vennlig hilsen
NORSK FORANKRING AS
Robin Stigen

Prosjektleder

Mobil: +47 488 99 062
Vormsundveien 4, 2150 Arnes
Org.nr.: 965 032 797

Vedlegg 1 9avi13 Vedlegg Ekstraordnizert Alrsmgte Toftes Gate 43c.pdf



4. Forslag til plasseringer

Vedlegg 1 10av13 Vedlegg Ekstraordnizert Alrsmgte Toftes Gate 43c.pdf
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt ekstraordinaert arsmate 2024

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

Arsmetet apnes 8.03.24 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 11.03.24
Selskapsnummer: 5195 Selskapsnavn: Toftesgate 43 Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mgteleder

Aleksander Steinsvik er valgt.

[] For
[] Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Anne-Gry Westby og Andreas Keus er valgt.

[] For
[] Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

[] For
[] Mot

Tav13

Leilighetsnummer: Navn pé eier(e): Fortsetter pd neste side
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Sak 4 Forslag om anskaffelse av to barnevogngarasjer

Det foreslas at styret i borettslaget far fullmakt til & vurdere anskaffelse av to lasbare
barnevogngarasjer for sikker og organisert oppbevaring av barnevogner og eventuelt andre effekter
i bakgarden. Det foreslas at innkjgpet finansieres over tid ved at beboere kan leie garasjene. Det
foreslas ogsa at styret far fullmakt til & velge plassering av garasjene. Plasseringen ma veere i trad
med kommunens regler for brannsikkerhet. Det forutsettes ogsa at finansieringen ikke gar ut over
borettslagets gkonomiske mulighet til & iverksette andre ngdvendige tiltak.

[] For
[] Mot

12 av13

Leilighetsnummer: Navn pé eier(e):
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) oBOS

Eiendomsforvaltning

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 5195
Toftesgate 43 Borettslag
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Velkommen til arsmgte i Toftesgate 43 Borettslag

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

Dato for arsmgtet:
14. mai 2024 kl. 18:00, Bakgarden Toftes Gate 43.

Hvem kan stemme pé arsmotet?

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

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

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

» Eieren kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tiloake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsfarer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Toftesgate 43 Borettslag

2av24
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Representant fra OBOS er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Protokollfarer og protokollvitner velges i mgtet.

3av24
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
1. Arsrapport - 5195.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 20 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr 20 000.

Sak 7
Valg av tillitsvalgte

4av24



Roller og kandidater

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

Valg av 2 valgkomité Velges for 1 ar
Kandidater velges i mgtet

5av24
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ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte

Siden forrige ordineere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veaert:
Styret

Leder Aleksander H Steinsvik Toftes Gate 43
Styremedlem Andreas Keus Toftes Gate 43
Styremedlem Anne-Gry Westby Toftes Gate 43
Varamedlem Knut Johannes Dahle Toftes Gate 43

Valgkomiteen
Torgeir Saeten Hoff Toftes Gate 43
Kristin Moo Nerli Toftes Gate 43 A

Kontaktinformasjon
Styret
Du kan komme i kontakt med styret via Vibbo.no eller e-post toftesgt43@styrerommet.no.

Vibbo

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

Generelle opplysninger om Toftesgate 43 Borettslag

Borettslaget bestar av 17 andelsleiligheter.

Toftesgate 43 Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 952085824, og ligger i bydel Grunerlgkka i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
228 540

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom (borett), og & drive virksomhet som star i sammenheng med
dette.

Toftesgate 43 Borettslag har ingen ansatte.
Forretningsforsel og revisjon
Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.

Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.
Borettslagets revisor er BDO AS.

Vedlegg 1 6av?24 Arsrapport - 5195.pdf
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2 Toftesgate 43 Borettslag

Styrets arbeid

- Fjerning av klatreplante fra nabobygg

- Organisering av dugnad

- Reparasjoner av dgrpumpe

- Reparasjon av laser

- @konomisk gjennomgang av forsikringsavtaler

- Renteforhandlinger

- Utredning av innkjgp og plassering av vognskjul (pagaende)
- Skadeoppgjar i forbindelse med forsikringssaker

- Arskontroll av brannanlegg

Vedlegg 1 7 av 24 Arsrapport - 5195.pdf
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3 Toftesgate 43 Borettslag

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

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

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

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

Disponible midler
Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets

likviditet. De disponible midlene bar til enhver tid veere positive, som en del av
forutsetningene for videre drift.

Vedlegg 1 8av24 Arsrapport - 5195.pdf
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4 Toftesgate 43 Borettslag

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

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

Storre vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 125 000.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

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

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

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

Forsikring

Premieendringen er en fglge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Toftesgate 43
Borettslag.

Lan
Toftesgate 43 Borettslag har 1an i OBOS-banken.
For opplysninger om opprinnelig lanebelop og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Felleskostnader

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

Budsjettet er basert pa 10 % gkning av felleskostnadene fra 01.01.2024.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 9av24 Arsrapport - 5195.pdf
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BDO AS
Munkedamsveien 45
Postboks 1704 Vika

0121 Oslo
Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen i BORETTSLAGET TOFTESGATE 43
Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til BORETTSLAGET TOFTESGATE 43.
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
o Oppfyller &rsregnskapet gjeldende
e Balanse per 31. desember 2023 lovkrav, og
* Resultatregnskap for 2023 » Gir &rsregnskapet et rettvisende
* Oppstilling over endring av bilde av borettslagets finansielle
disponible midler stilling per 31. desember 2023, og
e Noter til arsregnskapet, herunder av dets resultater for
et sammendrag av viktige regnskapsaret avsluttet per denne
regnskapsprinsipper. datoen i samsvar med

regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i drsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsfgrers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsferer (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet i samsvar
med lov og forskrifter, herunder 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 & 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.

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
\/ed|eg§t1nternasjonale nettverket BDO, som bestér av uavhengige selskapgn)i g enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA.A (g piﬁ‘éﬂ’ﬂ 5\\5‘]9\1:)@(“c
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IBDO

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil,
0g & avgi en revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er
en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-
ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstd som fglge av
misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de skonomiske
beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS

Johan Henrik L'orange
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentnakkel: MOXEU-IAJ70-CH3S58-C21JQ-S88KX-MASD1

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
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PEMNN30

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur”. De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument.”

Johan Henrik L Orange

Partner

Serienummer: 9578-5995-4-129841

IP: 188.95.xxx.XXX

2024-03-19 10:18:49 UTC =

zbankiD (Y

Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av
det opprinnelige dokument. Dokumentet er |ast og tids-stemplet med et sertifikat
fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for
fremtidig validering (hvis nedvendig).

Hvordﬁg@higgﬂ'pr at dette dokumentet er orginalen?
Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Nar du dpner dokumentet i

Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo
e-signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at
innholdet i dokumentet ikke har blitt endret.

Det er lett & kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i
dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validator

12 av 24 Arsrapport - 5195.pdf

Penneo Dokumentnokkel: MOXEU-IAJ70-CH358-C21JQ-S88KX-MASD1



8 Toftesgate 43 Borettslag

BORETTSLAGET TOFTESGATE 43
ORG.NR. 952 085 824, KUNDENR. 5195

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. |
tillegg krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer
informasjon. Dette innebaerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og
utarbeide en oversikt over de disponible midlene i arsregnskapet. Det vil ogsa veere
informasjon om borettslagets gkonomi i styrets &rsmelding. Pa de neste sidene
presenteres borettslagets resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over
borettslagets disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en
oversikt over borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar
ikke hensyn til en del viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible
midler. Dette gjelder for eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av
anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget
har til radighet, og de defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa
de disponible midlene kan blant annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre
starrelsen pa innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er
behov for & ta opp 1an eller om det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 233 098 276985 233098 177 824
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 98 746 138381 256252 151 180
Fradrag for avdrag pa langs. lan 13 -154 020 -182267 -167000 -151 000
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -55 274 -43 886 89 252 180
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 177 825 233098 322350 178 004
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 240 566 272 038
Kortsiktig gjeld -62 741 -38 940
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 177 825 233 098

Vedlegg 1 13av24 Arsrapport - 5195.pdf
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9 Toftesgate 43 Borettslag

BORETTSLAGET TOFTESGATE 43
ORG.NR. 952 085 824, KUNDENR. 5195

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1206744 1129140 1354000 1362000
SUM DRIFTSINNTEKTER 1206744 1129140 1354000 1362000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -2 820 -2 820 -2 820 -2 820
Styrehonorar 4 -20 000 -20 000 -20 000 -20 000
Revisjonshonorar 5 -6 326 -8 213 -8 000 -8 500
Forretningsfarerhonorar -76 250 -73 308 -74 000 -79 000
Konsulenthonorar 6 -12 894 -4 290 -15 000 -17 000
Drift og vedlikehold 7 -150916  -160539 -128500 -125000
Forsikringer -190 381 -173 072 -194 000 -215000
Kommunale avgifter 8 -219 607 -178 203 -200 728 -237 500
Energi/fyring -90998  -120 561 -130 000  -100 000
TV-anlegg/bredband -74 044 -74 122 -78 000 -76 000
Andre driftskostnader 9 -52 313 -50 237 -50 500 -55 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -896549 -865364 -901548 -935 820
DRIFTSRESULTAT 310195 263 776 452 452 426 180
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 16 102 14 833 0 0
Finanskostnader 11 -227 551 -140 228 -196 200 -275 000
RES. FINANSINNT.-KOSTNADER 211449 125395 -196200 -275 000
ARSRESULTAT 98 746 138 381 256 252 151 180
Overfaringer:
Til opptjent egenkapital 98 746 138 381

Vedlegg 1 14 av 24 Arsrapport - 5195.pdf
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BORETTSLAGET TOFTESGATE 43

ORG.NR. 952 085 824, KUNDENR. 5195

Toftesgate 43 Borettslag

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 12 9446 064 9446 064
Tomt 2300000 2300000
SUM ANLEGGSMIDLER 11 746 064 11 746 064
OMLOPSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 11 450 16 100
Driftskonto OBOS-banken 228 053 246 658
Skattetrekkskonto OBOS-banken 0 8 246
Sparekonto OBOS-banken 1062 1034
SUM OML@PSMIDLER 240 566 272 038
SUM EIENDELER 11 986 630 12 018 102
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 17 * 100 1700 1700
Opptjent egenkapital 2084574 1985828
SUM EGENKAPITAL 2086 274 1987 528
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 13 4277614 4431634
Borettsinnskudd 14 5560000 5560000
SUM LANGSIKTIG GJELD 9837614 9991634
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 27 901 26 805
Skyldige offentlige avgifter 0 11 066
Palapte renter 22 375 1069
Palgpte avdrag 12 465 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 62 741 38 940
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 11 986 630 12 018 102
Pantstillelse 15 10910 000 10910 000

Vedlegg 1 15av 24 Arsrapport - 5195.pdf
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11 Toftesgate 43 Borettslag

Garantiansvar 0 0

Oslo, 29.02.2024
Styret i Borettslaget Toftesgate 43

Aleksander H Steinsvik/s/ Andreas Keus/s/ Anne-Gry Westby/s/

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for
borettslag.

INNTEKTER

Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp péa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 1191 300
Eiendomsskatt 15 444
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1206 744
NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -2 820
SUM PERSONALKOSTNADER -2 820

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

Vedlegg 1 16 av 24 Arsrapport - 5195.pdf
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NOTE: 4
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 20 000.

NOTE: 5
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 6 326.

NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -12 894
SUM KONSULENTHONORAR -12 894
NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -22 958
Drift/vedlikehold VVS -48 212
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -24 037
Drift/vedlikehold brannsikring -45 710
Egenandel forsikring -10 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -150 916

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

NOTE: 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -15 465

Vann- og avlgpsavgift -116 993

Feieavgift -1 148

Renovasjonsavgift -86 002

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -219 607

NOTE: 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -7 722

Renhold ved firmaer -37 779

Andre fremmede tjenester -3 531

Andre kontorkostnader -53

Bank- og kortgebyr -2 069

Velferdskostnader -1160

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -52 313
Vedlegg 1 17 av 24 Arsrapport - 5195.pdf
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NOTE: 10

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1106
Renter av sparekonto i OBOS-banken 28
Kundeutbytte fra Gjensidige 14 968
SUM FINANSINNTEKTER 16 102
NOTE: 11

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -27 735
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -187 301
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -12 515
SUM FINANSKOSTNADER -227 551
NOTE: 12

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 1991 9 446 064
SUM BYGNINGER 9 446 064
Tomten ble kjgpt i 1988

Gnr.228/bnr.540

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jfr noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 13

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS Boligkreditt AS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,95 %. Lopetiden er 15 ar.

Opprinnelig 2015 -1 000 000
Nedbetalt tidligere 445 625
Nedbetalt i &r 61418

-492 957
OBOS-Banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,95 %. Lapetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2019 -3 960 000
Nedbetalt tidligere 326 045
Nedbetalt i ar 67 009

-3 566 946

OBOS-Banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,95 %. Lapetiden er 10 ar.
Opprinnelig 2020 -300 000
Nedbetalt tidligere 56 696
Nedbetalt i &r 25593

-217 711

Vedlegg 1 18 av 24 Arsrapport - 5195.pdf
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SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -4 277 614
NOTE: 14

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 1991 -5 560 000
SUM BORETTSINNSKUDD -5 560 000
NOTE: 15

PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 5560 000
Pantelan 4277 614
Palgpte avdrag 12 465
TOTALT 9 850 079

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 9 446 064
Tomt 2 300 000
TOTALT 11 746 064
Vedlegg 1 19 av 24 Arsrapport - 5195.pdf
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Annen informasjon om borettslaget

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer
79620891. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.
Oppstar det skade i leiligheten, skal andelseier sagrge for & begrense skadeomfanget mest
mulig og prove a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i
OBOS Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og serger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

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

Garantert betaling av felleskostnader

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

Storre vedlikehold og rehabilitering
2018 Kjeller - oppgang - loft m.m. Prosjekt 1 - Kjeller/ fellesareal —

oppstart var/ sommer 2018
-Gjennomfare en sopp- og
rateskadeanalyse
-Utbedre og fornye etasjebrannskiller
-Rehabilitering av vegger
-Utbedring av ventilasjon
-TV- kontroll av rgr
-Utskifting av stoppekran/ventiler

Prosjekt 2 - Oppganger og loft —
oppstart vinter 2019

-Kott/boder i B og C oppgangene (A
oppgang har ikke boder i gangen)
oppgraderes og vinduer dekkes til
innvending etter angitt standard for
brannsikring slik at disse fortsatt kan
benyttes som boder

-Loft -utbedre brannskiller mellom loft og
trapperom, brannvegg mot nabobygg i
nr 41 utbedres med to branngipslag.
-Installere rgykventilasjonsluke/vindu i
hvert trapperom som kan styres fra
1.etasje

Vedlegg 1 20 av 24 Arsrapport - 5195.pdf
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-Installere markeringsskilt i felles arealer

Prosjekt 3 - Organisatoriske forhold —
rutiner for styret - lapende
-Brannsikkerhet - brannrutiner

-Holde loft og kjeller ryddig,
-Vernerunder to ganger i aret
-Utarbeide nye branntegninger
-Vedlikeholde drenskum indre gard
-Sjekke/oppgradere dgrpumper til alle
leiligheter

-Periodisk rengjering og maling av
overflater (jf. post 28).

Noen av tiltakene innehar en viss risiko,
spesielt for hgyere kostnader i forhold til
hva som &rlig er mulig & sette av i
vedlikeholdsbudsijettet for borettslaget,
men ogsa at oppgavene blir mer
tidkrevende. Vi har som mal at «Prosjekt
1» og «Prosjekt 2» skal kunne
gjennomfares i

2018/2019. Dersom disse blir meget
kostnadskrevende ma vi vurdere &
forskyve pa tiltakene i

prosjekt 2 til 2019/2020.

Vi har valgt & engasjere OBOS-prosjekt
for & be om r&d til videre oppfalging.
Anbefalingen fra

OBOS er farst & gjennomfere en sopp-
og rateskadeanalyse i kjelleren, for sa &
iverksette de

tiltakene vi har planlagt der, jfr.
«Prosjekt 1». Det er gjennomfart en
befaring og vi har mottatt et

anbud fra OBOS-prosjektet. | tillegg vil
de vurdere sammen med oss hvordan vi
best kan falge

opp tiltakene i «Prosjekt 2». En forelapig
kostnadsramme pa «Prosjekt 1» er satt
til ca. 2 000

000,00 (inkl.mva. og
prosjektadministrasjon). Dette er basert
pa erfaringstall, styrets

opplysninger og befaring av OBOS-
prosjekts representant. Priser er ikke
innhentet. Det vil bli

innhentet tilbud fra minst tre tiloydere for
a kunne fa markedspris pa utfgrelsen av
arbeidene.

Arsrapport - 5195.pdf
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Nar det gjelder «Prosjekt 2» vil styret
sgke om stotte fra Byantikvarens
tilskuddsordning for

istandsetting av kulturminner i Oslo,
med sgknadsfrist 1.nov. 2018.

Vedlegg 1 22av?24 Arsrapport - 5195.pdf
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Deltagelse pa arsmate 2024

Arsmotet avholdes 14.05.24
Selskapsnummer: 5195 Selskapsnavn: Toftesgate 43 Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

23 av 24
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Borettslaget Toftesgt 43

Vedtekter
for
Borettslaget Toftesgt 43 Org. nr. 952085824

Vedtatt pa generalforsamling den 22.06.2006.
Endret pa ordingert sameiermgte 04.05.2017

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Borettslaget Toftesgt 43 er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og a drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

1-2  Forretningskontor
Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(D) Andelene skal vere pa kroner 100,-.

2) Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer vere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha
eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en
andel sammen.

3) Fglgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett
til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:

1. stat,

2. fylkeskommune,

3. kommune,

4. selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir leid og kontrollert av

stat, fylkeskommune eller kommune,

5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til &
eie inntil 2 % av andelene.

(5) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to ar for a berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.
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(6) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.

2-2  Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier
(D En andelseier har rett til & overdra sin andel.

(2)  Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til &
bruke boligen.

3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vaere i strid med kap 2 i disse vedtektene.

@) Nekter styret a godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette
komme fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom
fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye
erververe for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller det er
rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til a erverve andelen.

3. Forkjgpsrett
3-1 Forkjopsrett

Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(H Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & bruke
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

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

3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller

ungdvendig mate vere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

4 Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.
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4-2  Overlating av bruk

(H Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen
til andre. Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen
dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 fgrste
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

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

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt
andelseier.

2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig sgknad om godkjenning av bruker
innen en maned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren
regnes som godkjent.

3 Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til
andre uten godkjenning.

4 Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk
hvis en eller flere av sameierne ikke bor i boligen.

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell
oppfelging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

(H En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa eiendommen
som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende
bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som
bergrer bygningens eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner,
markiser mv, er ikke tillatt uten styrets forutgaende samtykke.

3) En andelseier som gnsker a gjgre oppussingsarbeid i boligen og som krever
offentlig godkjente standarder, som f.eks. vatrom ma informere styret skriftlig om
dette i forkant av arbeidet. Det ma i etterkant av arbeidet leveres inn kopi av
godkjenning. Dersom dette ikke fglges vil den enkelte andelseier selv vere
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gkonomisk ansvarlig for a dekke eventuelle skader hos seg selv eller andre
andelseiere som fglge av arbeidet.

4) Dersom det skal gjgres oppussingsarbeid av en karakter som krever at man
flytter pa vegger, kopler seg inn pa pipelgpene e.l. ma det sgke styret skriftlig om
dette i god tid fgr oppstart av arbeidet. Dersom dette ikke gjgres vil den enkelte
andelseier selv vaere gkonomisk ansvarlig for a utbedre eventuelle skader og
tilbakestille til opprinnelig stand.

5. Vedlikehold
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(D Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer
innvendig, rgr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder
og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at
lekkasjer unngas.

2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskiftning av slikt
som rgr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger og
lignende.

4 Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover
og forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra

skriftlig til borettslaget.

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

@) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a
utbedre, plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

®) Ny eier av andelen har plikt til a utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen selv om det skulle ha vart utfgrt av den forrige andelseieren.
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5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(H Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand
sa langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
utvendig vedlikehold av vinduer.

2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til a fore nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
andelseieren.

3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller
utskiftning av tak, bjelkelag, berende veggkonstruksjoner, sluk og rgr eller ledninger
som er bygd inn i berende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

4 Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring
av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller
annen bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(H Fgrer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa
annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal
skaden utbedres av borettslaget.

2) Skade pa innbo og Igsgre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget
hefter ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsgre.

3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger
av at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet
6-1 Felleskostnader

(D Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel
fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter
borettslagslovens § 5-19.

2) Nar sarlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter nytten
for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfglging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).



Borettslaget Toftesgt 43

6-2 Betaling av felleskostnader

(H Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan
endre felleskostnadene med en méneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er
begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet
tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende a selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 fgrste
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget
rett til & kreve andelen solgt.

7-3  Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse
kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og av minst 2 og
hgyst 4 andre medlemmer med like mange varamedlemmer.

2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar.

Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan
gjenvelges.
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3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger
styreleder ved sarskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver

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

2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sé ofte som det trengs.
Et styremedlem eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av
de frammgtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som
innebarer en endring ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i borettslaget gér ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har veart
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier
4. a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gér ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen
9-1 Myndighet

Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(H Ordinzr generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.
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2) Ekstraordinar generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller
nar revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinar generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal
vere pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om
ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veaere pa minst tre dager. 1
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfgrer.

3) Iinnkallingen skal de sakene som skal behandles vere bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vere angitt i innkallingen. Saker som en
andelseier gnsker behandlet pa ordinzr generalforsamling skal nevnes i innkallingen

nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags,- tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til & vere til stede og til & uttale seg.

9-6 Mogteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til en stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer
enn en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare
avgis en stemme. Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men
ingen kan vere fullmektig for mer enn en andelseier.
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9-8 Vedtak pa generalforsamlingen

(D Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i
innkallingen.

2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.

Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer,

skal regnes som valgt.

3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10.Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern
10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal som medlemmet selv eller nerstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk serinteresse i.

2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning
pa generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nerstaende eller om ansvar for
seg selv eller narstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om
salgspélegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til a bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse
tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til 4 gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
11-1 Vedtektsendringer

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39.



Nabolagsprofil

Toftes gate 43C - Nabolaget Birkelunden - vurdert av 199 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for
e Studenter

e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport
& Sofienbergparken 1min &
Linje TTN, 12N, 30 0.1 km
® Olaf Ryes plass 3min #
Linje 11,12,18 0.3 km
© Carl Berners plass 16 min %
Linje 5 1.3km
@ Tgyen stasjon 19 min &
Linje RE30, R31 1.5km
@ OsloS 22 min %
Totalt 24 ulike linjer 1.8 km
Skoler
Grinerlgkka skole (1-7 kl.) 4 min %
538 elever, 22 klasser 0.3 km
Lakkegata skole (1-7 kl.) 10 min %
437 elever, 22 klasser 0.8 km
Sagene skole (1-10 kl.) 12 min %
517 elever, 27 klasser 1km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 8 min %
429 elever, 30 klasser 0.7 km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 22 min 4
104 elever, 8 klasser 1.7 km
Foss videregaende skole 8 min %
600 elever, 20 klasser 0.6 km
Hersleb videregdende skole 9min %

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 75/100
Kvalitet pa skolene
Bra 71/100
» Naboskapet
== Hpflige 62/100
Aldersfordeling

147 %
14.5%

72%

54.5%

25.6 %
21.2%

32%
6.5 %
72%

39.3%
38.9%

324 %

i I.JI

141 %
18.3%

2.8%

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

B Birkelunden 2188 1367
. Oslo og omegn 999 185 490708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Gaia barnehage (0-5 ar) 3min %
77 barn 0.2 km
Seilduken barnehage A/L (1-5 ar) 4 min %
54 barn 0.3 km
Griinerhagen barnehage (1-5 ér) 6 min A
50 barn 0.5km
Dagligvare
Joker Grunerlgkka 3min 4
Spndagsapent 0.2 km
Coop Extra Birkelunden 3min %
PostNord 0.2 km
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Primaere transportmidler

B 1 Trikk
K 2. Gaende

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 95/100

& Matvareutvalg
Stort mangfold 90/100

n.. Shoppingutvalg

== Meget bra 87/100

Sport

@ Sofienbergparken ballgkke 3min %
Ballspill 0.3km

@ Grinerlgkka skole 4min &
Aktivitetshall, ballspill 0.3 km

& Fitness24Seven Griinerlgkka 5min A

& EVO Grinerlpkka 7 min &

Boligmasse

Il 99% blokk

«Her finnes alt! Hovedstaden i
hovedstaden.»

Sitat fra en lokalkjent
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Varer/Tjenester
Kiellands Hus 13 min %
l@ Boots apotek Grunerlgkka 5min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 35% i barnehagealder
B 34%6-12ar
B 20% 13-154ar

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

Y
QO
=
o
QO
=
35

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

% 56%

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 13% 33%
Ikke gift 80% 54%
Separert 6% 9%
Enke/Enkemann 0% 4%




! - —

Seilduksgata

1 = -

=i

0T NbergEAt

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

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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



140

Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

-+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

+ Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

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

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
ferst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.



HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjeper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

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

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

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

. Et bud bgr inneholde eiendommens

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

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

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

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

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

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

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

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

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

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

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

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

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

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

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



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: 1oftes gate 43C Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0552 OSLO Saksbehandler: Heidi Siri Petersen
Telefon: 906 93 484
Oppdragsnummer: E-post: heidi.siri.petersen@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 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:

Fedselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



