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Partner / Eiendomsmeglerfullmektig

Richard Dante

Mobil 917 43 074
E-post  richard.dante@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien
Frognerveien 22, 0263 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Oppdragsnr.:

Sars' gate 31E

Kr 4 200 000,

Kr 155 107,-

Kr 14 650,

Kr 4 369 757,-
Kr4916,-
Catherine Elizabeth

Aksjeleilighet
Aksje

1940

36/48 kvm
11484 kvm

1

2

Gnr. 229, bnr. 124
1007260048

Sars' gate 31E

Velkommen til Sars' gate 31E! En attraktiv 2-roms leilighet med solrik
balkong og god beliggenhet pa Sofienberg. Boligen har en praktisk og
velfungerende planlgsning med lys stue i &pen lgsning med kjgkkenet,
romslig soverom og flislagt bad. Leiligheten ligger i et ettertraktet og
sentralt omrade, med kort vei til kaféer, butikker, parker og
kollektivtransport.

Leiligheten kan skryte av:

- Vestvendt terrasse pa 8 kvm.

- Nyere vinduer & balkongdgr (2019/2020)

- Loftsbod med 18 kvm. gulvareal

- Kjgkkeninnredning fra 2017

- Varmtvann og fyring inkludert i felleskostnadene
- TV/Internett inkludert i felleskostnadene

- Gulvvarme i entré, pa kjgkken og bad

- Ingen forkjgpsrett

- Aksjebolig - ingen dokumentavgift

Velkommen!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 36 kvm
BRA -e: 12 kvm
BRA totalt: 48 kvm
TBA: 8 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 4 kvm Bod

4. etasje

BRA-i: 36 kvm Entré, stue/kjgkken, soverom, bad

5. etasje
BRA-e: 8 kvm Bod

TBA fordelt pa etasje
4. etasje
8 kvm

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Vaskeriet med dets maskiner og terkemuligheter skal bare brukes i perioden 07.00-
22.00 alle dager.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
11484 kvm

Tomtebeskrivelse
Tomten er omkranset av variert vegetasjon. Samlet sett utgjer tomten et attraktivt og

funksjonelt miljg.

Beliggenhet
Boligen ligger meget attraktivt til i Sars' gate pa populeere Sofienberg, et av Oslos mest
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etterspurte boligomrader, kjent for sin unike kombinasjon av pulserende byliv og
romslige, grgnne omgivelser. Omradet er veletablert og preget av klassisk
bygardsbebyggelse, hyggelige gater og en avslappet, urban atmosfaere. Aksjelaget byr
pa velstelte, hagepregede fellesarealer med sittegrupper, grillmuligheter og
lekeplasser, et sjeldent gode sa sentralt i byen.

Fra boligen har du naerhet til noen av Oslos flotteste grentomrader. Botanisk hage,
Sofienbergparken og Tgyenparken ligger alle i gangavstand og gir rikelig med rom for
bade ro, rekreasjon og sosiale sammenkomster. Enten du gnsker en rolig spasertur,
piknik med venner eller lek for barna, finnes alt rett utenfor dgren.

Sars' gate har en strategisk og sveert sentral beliggenhet med kort vei til alt byen har a
tilby. Griinerlgkka nas pa fa minutter til fots og byr pa et rikt og variert utvalg av
populaere kaféer, restauranter, vinbarer og nisjebutikker. Omradet rundt Olaf Ryes plass,
Markveien og Thorvald Meyers gate er kjent for sitt levende bymiljs, med steder som
Tim Wendelboe, Delicatessen, Villa Paradiso og et bredt spekter av spennende
spisesteder og utesteder. | tillegg finnes dagligvarebutikker som Rema 1000, Kiwi og
sgndagsapen Bunnpris lett tilgjengelig i neeromradet.

Omradet kan ogsa skilte med et av byens beste kollektivtilbud. Flere buss- og
trikkelinjer ligger kun fa minutters gange unna, og T-bane nas raskt ved Tgyen, med alle
linjer i drift. | tillegg gir naerliggende togforbindelser enkel tilgang til bade sentrum og
resten av @stlandet. Oslo S nas pa rundt 20-25 minutter til fots, eller raskt med
kollektivtransport.

For barnefamilier er beliggenheten spesielt attraktiv, med et bredt tilbud av barnehager,
barne- og ungdomsskoler i umiddelbar naerhet, samt gode fritids- og aktivitetstilbud.
Treningssentre som SATS og Fresh Fitness ligger ogsa i gangavstand, og omradet byr
pa flere ballgkker, aktivitetshaller og idrettsanlegg.

Dette er en ideell beliggenhet for deg som gnsker d bo sentralt og bynaert, men
samtidig verdsetter grgnne omgivelser, gode oppvekstvilkar og enkel hverdag. Sars'
gate kombinerer det beste av urbant byliv og rolig neermiljg, et sted det er lett & trives.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt fra Aktiv Eiendomsmegling under visning.

Bebyggelsen

Omradet hovedsakelig av blokker og tradisjonelle bygarder. Boligblokk i betong- og
mur konstruksjoner. Betongsale, antar fundamentert til faste masser. Grunnmur i
betong. Ytterveggene er pusset og malt teglstein. Stgpte dekker som etasjeskillere.
Saltak i trekonstruksjon tekket med betongstein. Stgpte betongtrapper/reposer og
malte vegger i oppgang.
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Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager:

Omradet har et svaert godt barnehagetilbud med flere alternativer i umiddelbar neerhet.
Kulturparken FUS barnehage og Sjokoladefabrikken barnehage ligger begge kun ca. 4
minutters gange fra boligen. | tillegg ligger Sofienbergparken barnehage ca. 5
minutters gange unna.

Barneskoler:

Det finnes flere barneskoler i kort gangavstand fra boligen. Lakkegata skole, som er
tilhgrende skolekrets, ligger ca. 5 minutters gange unna. Videre nés Vahl skole pa
omtrent 8 minutter til fots, mens Tgyen skole ligger ca. 10 minutters gange fra
eiendommen.

Fritid:

I neeromradet finnes gode fasiliteter for bade aktivitet og trening. Sofienberg
ungdomsskole med tilhgrende aktivitetshall ligger kun ca. 4 minutters gange unna og
byr pa gode muligheter for ballspill og fysisk aktivitet. Aksiseboden borettslag ballgkke
ligger ogsa like i neerheten, med ca. 4 minutters gange. For treningsentusiaster ligger
Fresh Fitness pa Carl Berner ca. 9 minutters gange fra boligen, mens SATS Schous
plass nds pa omtrent 10 minutter til fots. Dette gir et svaert godt utgangspunkt for en
aktiv hverdag, bade for barn, ungdom og voksne.

Skolekrets

Ungdomsskoler:

For ungdomstrinnet ligger Sofienberg skole ideelt til, kun ca. 4 minutters gange fra
boligen. Skolen er et etterspurt valg i omradet, og boligen tilhgrer denne skolekretsen.
Frydenberg skole er ogsa et aktuelt alternativ og ligger ca. 23 minutters gange unna.

Videregdende skoer:

Omradet har ogsa god tilgang pa videregaende skoler. Hersleb videregaende skole
ligger ca. 9 minutters gange unna, mens Elvebakken videregaende skole nas pa
omtrent 15 minutter til fots.

Offentlig kommunikasjon

Omradet har et sveaert godt kollektivtilbud med flere knutepunkter innen kort
gangavstand. Fra Sars' gate, kun ca. 2 minutter unna, gar blant annet busslinje 31 og
31E samt regionbussene 380, 390 og 390E. Lakkegata skole holdeplass ligger rundt 4
minutters gange fra boligen og betjenes av trikkelinje 17. T-bane nas enkelt ved Tayen,
ca. 9 minutters gange, med alle fem linjer (1-5), mens Tgyen stasjon ligger ca. 12
minutter unna og gir tilgang til regiontogene RE30 og R31. Oslo S nas pa ca. 22
minutter til fots, og herfra har du tilgang til hele 24 ulike kollektivlinjer, som gjgr
hverdagsreisen enkel og effektiv i alle retninger.
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Bygningssakkyndig
Lars Erik Haga Kasin

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Utvendig:

Vinduer: Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2019. .

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer pa befaringstidspunktet.
Ved befaringen ble det foretatt stikkprgvekontroll pd dpne- og lukkemekanismer av
enkelte vinduer.

Det er ikke observert forhold som indikerer funksjonssvikt eller behov for tiltak i naer
fremtid, vurdert ut fra bygningsdelens alder, type og tilgjengelige observasjoner pa
befaringstidspunktet

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes
stand, funksjonalitet samt alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Dgrer: Brann- og lydklassifisert entrédgr (B30/Db35).
Dgren er utstyrt med kikkehull.

Balkongdgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2020.

Det er pa befaringstidspunktet ikke observert forhold som indikerer funksjonssvikt
eller behov for tiltak i nzer fremtid, vurdert ut fra bygningsdelens alder, type og de
observasjoner som lot seg gjgre.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand,
funksjonalitet samt alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne

Sars' gate 31E



8

mellomrom.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Utgang fra stue til balkong i stal- og
betongkonstruksjoner.
Balkongen er malt til ca 8 m2.

Tremmefliser i tre mot dekke.
Rekkverk i stal/aluminium med plater.
Rekkverkshgyde malt til ca. 109 cm.

Som utvendig konstruksjon er bygningsdelen naturlig eksponert for sol, regn, sng og
temperatursvingninger. Overflatepreg og slitasje vurderes derfor som fglge av normal
bruk og forventet vaerpavirkning, og ikke ut fra estetiske forhold.

Det er pa befaringstidspunktet ikke observert forhold som indikerer vesentlig
funksjonsnedsettelse eller behov for umiddelbare tiltak. Det bemerkes at utvendige
konstruksjoner kan forringes raskere over tid som fglge av vaerpavirkning, og jevnlig
ettersyn anbefales.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.
Innvendig:

Etasjeskille/gulv mot grunn: Etasjeskiller i betongkonstruksjoner fra byggearene.

Det ble utfgrt malinger for & kontrollere eventuelle planavvik (i to rom).
Det ble registrert negative avvik utover gjeldende standard.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for malinger. Malinger
foregar med laser og som oftest fra derterskel mot motstadende hjgrner i rommet.

Pa bakgrunn av dette er malinger utfgrt pa tilgjengelige steder og det kan derfor vaere
avvik som ikke var malbare eller mulig a oppdage ved befaringstidspunkt.

Stedvis lokale skjevheter.

TG2

Etasjeskille/gulv mot grunn

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

Det ble malt planavvik utover gjeldende standard pa 16 mm gjennom hele rommet
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Soverom:
Det ble malt planavvik utover gjeldende standard pa 15 mm gjennom hele rommet

Ved kontrollmaling av gulv registreres eventuelle planavvik gjennom tilfeldige
stikkprgver pa fem ulike punkter i rommet.

Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes med denne metoden. Slike avvik
kan fa betydning for vurdering av tilstandsgrad ved en senere maling (f.eks ved salg).
Dersom dette ansees som vesentlig for kjgper, oppfordres kjgper til & gjennomfgre
supplerende undersgkelser utover hva NS3600 legger til grunn.

Konsekvens/tiltak: Konsekvens:

Forholdet vurderes innenfor rammen av TG2 og gir normalt ikke funksjonelle
problemer.

Planavvik kan i mindre grad pavirke rommets bruk/megblering og opplevde komfort.

Tiltak:

Det anbefales a vurdere utbedring dersom bedre planhet er gnskelig, for eksempel ved
avretting i forbindelse med oppgradering eller utskifting av gulvoverflater. For & oppna
TG1 ma hgydeforskjellene rettes opp. Som et selvstendig tiltak vil dette normalt ikke
vaere gkonomisk rasjonelt i en bolig av denne typen, og eventuelle utbedringer vurderes
mest hensiktsmessig i forbindelse med fremtidig renovering.

4. Etasje - Bad - Overflater vegger og himling
1) Det er pavist bom (hulrom) i flere fliser.

2) Det er montert dgr i vatsone.

3) Det er hull etter tidligere innfestinger i vatsonen. Det er ukjent om hvorvidt hullene er
tilfredsstillende tettet.

Konsekvens/tiltak: 1)

Konsekvens:

Bomlyd i fliser kan indikere redusert vedheft mellom flis og underlag. Isolert sett
medfgrer dette normalt ikke akutt risiko.

Tiltak:
Omfanget bgr fglges opp over tid og vurderes i sammenheng med eventuelle sprekker
i fliser og fuger. Dersom utvikling observeres, kan lokal utbedring vaere aktuelt.

2)
Konsekvens:
Dgr i vatsone kan veaere utsatt for fuktpavirkning.

Tiltak:
Det anbefales at dgren og tilhgrende terskel overflatebehandles med fuktsikre
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Igsninger tilpasset vatsone, i henhold til gjeldende TEK.

3)

Konsekvens:

Hull i vatsone utgjer en mulig svakhet i tettesjiktet, og kan fegre til at vann trenger inn i
konstruksjonen. Ukjent tetting gir usikkerhet knyttet til risiko for fuktpdvirkning over tid.

Tiltak:
Det anbefales a kontrollere og tette hullene for a sikre en mest mulig tett overflate.

4. Etasje - Bad - Sluk, membran og tettesjikt

1) Tettesjiktet (membran) har nadd den levealder som normalt kan forventes.
Tettesjiktet har dermed moderniseringsbehov.

Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt, men endret bruk med stgrre
fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere avvik og pa den maten fremskynde
behovet for modernisering.

2) Det er pa befaringstidspunktet ikke kjent om, hvordan, eller i hvilken grad det er
benyttet godkjente mansjetter i tilknytning til rér- og gjennomfgringer i vatsoner. Dette
lar seg normalt ikke verifisere uten fremlagt dokumentasjon, ettersom utfgrelsen er
skjult bak overflaten.

3) Tilstandsgrad er satt som fglge av manglende dokumentasjon pa badets
oppbygging samt evt. arbeider som er utfgrt etter oppfaring.
Dette er i samsvar med gjeldende forskrifter og standarder.

For vatrom, spesielt bad, er dokumentasjon pa utfgrte arbeider viktig for 8 kunne sette
riktig tilstandsgrad.

Mangler dokumentasjon, vurderes tilstand ut fra synlige overflater samt alder/elde og
slitasje, noe som medfgrer TG2 i henhold til NS3600.

Dette fordi man ikke kan bekrefte kvalitet, materialvalg og utfgrelse pa underliggende
konstruksjoner, som for eksempel membran/tettesjikt.

Konsekvens/tiltak: 1)

Konsekvens:

Nar tettesjiktet har passert store deler av forventet levetid, reduseres materialets
robusthet. Dette gker sannsynligheten for gradvise fuktskader ved gkt belastning,
bevegelser i underlaget eller generell slitasje. Rommet fungerer etter dagens bruk, men
taler mindre avvik og har svekket sikkerhetsmargin over tid.

Tiltak:

Det er i praksis lite gjennomfgrbart a bare bytte tettesjikt.

For & oppna vanntette Igsninger og overganger ved sluk, i gulv, rundt
rgrgjennomfgringer og i overgang mellom gulv og vegg ma hele rommet moderniseres.
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Om det i tillegg er eldre sluklgsning bgr det ogsa paregnes a bytte dette.

Det anbefales jevnlig kontroll av rommet for tidlige tegn til fuktpavirkning, og at man
planlegger modernisering innen rimelig tid for a redusere risikoen for skadeutvikling.
Eventuell eldre sluklgsning vurderes samtidig ved fremtidig oppgradering.

Bruk av dusjkabinett vil kunne redusere risikoen for fuktskader frem til baderommet
moderniseres.

2)

Konsekvens:

Nar det ikke foreligger dokumentasjon pa bruk av mansjetter eller tilsvarende tetting
ved rgr- og gjennomfgringer i vatsoner, lar utfgrelsen seg ikke verifisere. Det innebzerer
en viss usikkerhet knyttet til tettesjiktets oppbygning og funksjon.

Tiltak:

Det anbefales a innhente dokumentasjon som bekrefter Igsningen.

Dersom dette ikke kan fremskaffes, kan naermere undersgkelser vurderes ved
fremtidig vedlikehold eller ombygging,

3)

Konsekvens:

Nar det mangler dokumentasjon pa badets oppbygning og eventuelle senere arbeider,
kan kvalitet, materialvalg og utfgrelse av skjulte konstruksjoner ikke verifiseres. Dette
gjelder saerlig membran og tettesijikt.

Tiltak:
Det anbefales a fremskaffe tilgjengelig dokumentasjon pa utfgrte arbeider dersom det
er mulig.

4. Etasje - Bad - Ventilasjon

Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak: Konsekvens:

Rom med kun naturlig ventilasjon kan ha utilstrekkelig luftutskifting.

Dette kan medfgre gkt risiko for kondens - med mulig negativ pavirkning pa sanitaer
innredning.

Tiltak:
Det anbefales a vurdere etablering av mekanisk ventilasjon slik at rommet far

tilfredsstillende luftutskifting i henhold til gjeldende TEK.

4. Etasje - Stue/kjgkken - Avtrekk
Kjokkenet har ventilator med omluft (kullfilter).
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Konsekvens/tiltak: Konsekvens:

Ventilator med omluft (kullfilter) fjerner lukt og noe partikler, men leder ikke fukt og
matos ut av boligen. Dette kan medfgre at fukt og forurensninger blir vaerende i
rommet, og over tid pavirke inneklima og overflater i kigkkenomradet.

Tiltak:

Det anbefales regelmessig vedlikehold og utskifting av kullfilter for & opprettholde
funksjonen. Dersom man gnsker mer effektiv fjerning av fukt og matos, kan etablering
av ventilator med avtrekk til det fri vurderes i forbindelse med oppgradering, i henhold
til gjeldende TEK.

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon gis pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til
ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er normalt for boliger/
leiligheter bygget i denne tidsperioden.

Konsekvens/tiltak: Konsekvens:

Nar leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon, er luftutskiftingen avhengig av bruk,
veerforhold og manuell lufting. Dette kan medfgre varierende ventilasjonseffekt, og i
perioder gi redusert inneklima, szerlig ved hgy belastning eller begrenset lufting.

Tiltak:

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Det anbefales a vaere bevisst pa regelmessig lufting. Dersom man gnsker mer stabil og
forutsigbar ventilasjon, kan etablering av mekanisk ventilasjon vurderes i forbindelse
med oppgradering eller rehabilitering.

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

TGIU

4. Etasje - Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom

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

Det ble rutinemessig sokt etter fukt i badeveggen med fuktdetektor
(Protimeter MMS 2) pa befaringen, og det var ikke utslag utover normale verdier.

Helse, miljg og sikkerhet
HMS-punktene i rapporten omhandler forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet, og er
ment som informasjons- og opplysningspunkter.
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Registrering av HMS-avvik innebeaerer ikke ngdvendigvis at det foreligger en pavist
mangel eller et konkret problem, men kan vaere basert pa manglende dokumentasjon,
malinger eller forhold som ikke lar seg avklare ved visuell befaring.

HMS-punktene fgres for a gi et helhetlig bilde av boligen og skal ikke forstds som en
tilstandsgrad eller teknisk konklusjon, men som veiledende informasjon.
Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

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

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Svar: Ja. Lekkasje i rgropplegg pa kjokkenet i 2022 fgrte til vannskade av gulvet i
leiligheten. Rgropplegget var feilmontert. Dette ble dekket av forsikringsselskap.
Reropplegget ble skiftet ut av godkjent rgrlegger, og gulv i kjgkken stue ble skiftet.
Etter dette har det ikke vaert vannlekasje eller andre skader

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

Svar: Ja.

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022

Firmanavn: Tore-Jack Tjgnnvag

Beskrivelse av arbeidet: Rgropplegg utskiftet.

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

Svar: Ja.

Fagleert arbeid:

1. Hvilket r ble jobben fullfgrt?: 2026

Firmanavn: Stoplight Electro AS

Beskrivelse av arbeidet: Erstattet termostater i leiligheten i april 2026.

Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
Svar: Ja. Noe stgy fra trafikken i Sars gate, men stort sett lite stgy inne i leiligheten.
Ved konserter/festivaler i Sofienbergparken kan det hgres i leiligheten.

Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?

Svar: Ja.

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
Svar: Nei, ikke som jeg kjenner til.
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Innhold

Innbydende og velutnyttet 2-roms med en gjennomtenkt planigsning og fine kvaliteter.
Man gnskes velkommen inn i en praktisk entré med god plass til oppbevaring.

Videre inn i boligen apner det seg en lys og trivelig stue i dpen Igsning med kjgkken,
som skaper en sosial og luftig romfglelse. Stuen har god plass til bade sofa- og
spisebord, og store vindusflater gir rikelig med naturlig lys. Herfra er det utgang til en
solrik balkong pa ca. 8 kvm, med sveert gode solforhold og god plass til utemgbler.

Kjokkenet fremstar som velholdt og funksjonelt, med rikelig skap- og benkeplass samt
en hyggelig barlgsning med plass til to barstoler, perfekt for bade hverdagsmaltider og
sosiale anledninger.

Soverommet er innbydende og romslig, med god plass til seng og gode
oppbevaringslgsninger.

Badet er flislagt og praktisk utformet, med dusjlgsning, servant med innredning, toalett
og opplegg for vaskemaskin. Varmekabler i gulv bidrar til god komfort i hverdagen.

Leiligheten disponerer i tillegg praktiske boder pa loft og i kjeller, som gir gode
oppbevaringsmuligheter.

Kjellerboden er pa 4 kvm.

Loftsboden er pa 8 kvm. maleverdig areal. Gulvarealet til disposisjon i loftsboden er 18
kvm.

Standard

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

Forhold som har fatt TG2:

- Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

- Tekniske installasjoner > Ventilasjon

- Kjgkken > 4. Etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk

- Vatrom > 4. Etasje > Bad > Overflater vegger og himling
- Vatrom > 4. Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
- Vatrom > 4. Etasje > Bad > Ventilasjon

Forhold som har fatt TG IU:
- Vatrom > 4. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom

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 veere borettslagets/aksjelagets/
sameiets eiendom og skal da fglge med. Det gis ingen garantier i forhold til
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medfglgende lgsgre/tilbehgr.

Hvitevarer
Hvitevarer pa kjokken medfglger.

Parkering
Beboerparkering sone D i omradet.
For gvrig gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Solforhold
Flotte solforhold fra tidlig ettermiddag helt frem til solnedgang.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring, polisenummer 57061251

Diverse

Foretaket og Aktiv-kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller
tjenester i forbindelse med gjennomfgringen av megleroppdraget:

- | forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen
hovedsakelig fra var samarbeidspartner Ambita

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no

- Overo leverer oppgjgrsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike
leverandgrer for strgm og alarm avhengig av tilbydere i omradet. Meglerforetaket
mottar betaling for tilleggstjenestene.

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale Igsninger for signering av dokumenter

- Vitec Megler, leverer salgsstgttesystemet herunder elektronisk Igsning for budgivning

Energi
Oppvarming
Oppvarming via radiatorer og termostatstyrte varmekabler i gulv pa badet.

Informasjon om stremforbruk

Selger er ikke kjent med om det er avtale om Norgespris for stram som fglger
eiendommen. Dersom avtale er gjort, vil avtalen vaere bindende, fglge eiendommen
(malepunktet) og Igpe til og med 31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv &
undersgke dette naermere.

Energimerke
C
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Informasjon om energiklasse

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

Aksjelaget/@dkonomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 4200 000

Omkostninger kjgper
4200 000 (Prisantydning)

155 107 (Andel av fellesgjeld)

4 355 107 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

4 150 (Noteringsgebyr forretningsfarer)

10 500 (Transportgebyr)

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

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

14 650 (Omkostninger totalt)

23 550 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

26 350 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

4 369 757 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 378 657 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4 381 457 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Formuesverdi primaerbolig
Kr 1 051 653 for ar 2025

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 4 206 613 for ar 2025
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Informasjon om formuesverdi
Formuesverdi er beregnet ved hjelp av skatteetatens skattekalkulator.

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregingsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere, og
innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattearet.

For primaerbolig utgjgr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.

Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.
Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader pr. dags dato: 4 916,16
Evt. fremtidig endring: 5 309,45 fra 01.07.2026

Felleskostnadene inkluderer fellesutgifter, kapitalkostnader, kommunale avgifter, felles
bygningsforsikring, forretningsfarsel, drift og vedlikehold m.m.

Felleskostnader pr. mnd
Kr4916

Andel Fellesgjeld
Kr 155107

Andel fellesgjeld ar
2026

Sars' gate 31E

17



Fellesgjeld pr. dato
07.04.2026

Andel fellesformue
Kr 19 828

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Aksjeselskapet
Aksjeselskap
Toyen Boligselskap AS

Organisasjonsnummer
921579853

Om aksjeselskapet

Aksjeselskapet bestar av 163 leiligheter knyttet til aksjer.

Tgyen Boligselskap AS er registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysund med
organisasjonsnummer 921579853, og ligger i bydel Grunerlgkka i Oslo kommune
Gards- og bruksnummer: 229, 124

Inntekter:
Driftsinntekter i 2024 var til sammen kr. 11 298 812

Kostnader:
Driftskostnadene i 2024 var til sammen kr. 7 829 352,-

Arsresultat:
Resultatet av driften i 2024 inklusive finansielle inn- og utbetalinger gav et overskudd
pa kr. 1 577 196,- og ble overfgrt til egenkapital.

Budsjett 2025:
Det er budsjettert med et overskudd etter finansielle inn- og utbetalinger pa kr. 675

400,- for 2025.

Disponible midler:
Aksjelaget hadde pr. 31.12.2025 kr. 4.808.133,- i omlgpsmidler.

—-Hentet fra regnskapet 2024~

Styret
Styret har ikke fast kontortid, men treffes pa Vibbo, epost og styretelefonen.
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Styret kan kontaktes pa telefon 906 73 732 og e-post styret@tbsas.no
Se Toyen Boligselskap AS sin hjemmeside pa https://vibbo.no/toyen-boligselskap for
ytterligere informasjon.

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

Vaktmester

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

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

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

Vedtatt pa arsmgtet 2024:

7. Undersgke mulighetene for energimalere av fjernvarme pa leilighetsniva i selskapet
Styret skal frem til neste arsmgte undersgke mulighetene og kostnadene ved &
installere individuelle energimalerer i selskapet.

Vedtatt.

Spesielt ved salg av eiendom uten tinglysning: Kjgper ma selv sende en kopi av
salgskontrakten til Skatteetaten slik

at Skatteetaten kan registrere overdragelsen. Kopien kan sendes inn via
skatteetaten.no/epost. Se ytterligere

informasjon pa hjemmesiden til Skatteetaten.

Stegrre vedlikehold og rehabilitering

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

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

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

2020 Alle vinduer og balkongdgrer ble i 2020 skiftet. Vinduene i oppgangene ble tatt
samtidig. Kjellervinduene skal pusses.

2019 Rehabilitert vaskerier. males varen 2021.

2017 Rehabilitert spillvanns- og kloakkledninger. Skiftet ut bod— og s@ppelroms dgrer.
2014 - 2015 5 heiser skal skiftes ut i Igpet av 2014/2015. Kr 5 500 000,-. Finansieres
ved laneopptak og salg av 2 aksjeleiligheter.

2010 - 2010 Det er montert varmekabler i takrenner for a forhindre isdannelse og
issprengning.
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2010 - 2014 Boder i kjelleren rehabiliteres.

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

2007 - 2007 Rehab av trapperom

2006 Rehabilitering av tak og fasade

2006 Rehabiliteringen gjelder bade rgr til baderom og kjgkken. Baderommene ble ogsa
renovert i forbindelse med dette arbeidet

2006 - 2006 Rehab av bunnstikkledninger

2004 Det elektriske anlegget er oppdatert til dagens standard, dvs. stigeledninger og
spredernett. Det er skiftet el. anlegg i alle de leilighetene som benyttet seg av tilbudet.
2003 - 2009 Rehabilitering av grgntarealer. Gar over flere mindre prosjekter over tid.
Oppstart var varen — 03. Selskapet holder fremdeles pa med dreneringen, men
ferdigstilte asfaltering for a lede vannet bort i

2002 Rehabilitert vaktmesterleilighet

2002 Bytte av gamle oljekjeler til to moderne kjeler.

Lanebetingelser fellesgjeld
Bank: Dnb Bank Asa
Lanenr.: 12138922527
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,75%
Restsaldo: 10 447 922,89
Innfrielsesdato: 01.10.2049
Type Rente: Flytende rente
Terminer i aret 12

Bank: Dnb Bank Asa
Lanenr.: 15160109987
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,75%
Restsaldo: 23 325 420,83
Innfrielsesdato: 01.01.2037
Type Rente: Flytende rente
Terminer i aret 12

Forkjgpsrett
Ifelge aksjelagets vedtekter er det ikke forkjgpsrett i laget.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene
vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/
arsmgtet/generalforsamling.
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Styregodkjennelse
Kjgper skal godkjennes av styret. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn.

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

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

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

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

Dyrehold

Husdyrhold er ikke tillatt. Styret kan gi dispensasjon fra forbudet nar sgker
sannsynliggj@r vektige sosiale grunner, og nar hensynet til naboene ikke veier tyngre
enn hensynet til aksjonaeren som gnsker a anskaffe husdyr. Indre gard skal ikke brukes
til lufting av husdyr.

Beboernes forpliktelser og dugnader

Det er blitt avholdt 2 dugnader, en pa var og en pa hgst. Begge har som vanlig hatt
fokus pa grgntog fellesarealer.

Forretningsforer

Forretningsfgrer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 229, bruksnummer 124 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
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eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:
301/229/124:

06.07.1939 - Dokumentnr: 404807 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om gjerde

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

18.09.1939 - Dokumentnr: 406022 - Best. om vann/kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

18.09.1939 - Dokumentnr: 406033 - Uradighet
BEGRENSING | RADERETT

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

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

21.06.1945 - Dokumentnr: 402988 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse vedr. barnehagelokalene.

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

Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra Plan-og bygningsetaten i
Oslo.

06.07.1939 - Dokumentnr: 904808 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:229 Bnr:165

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger et uattestert ekspedisjonsdokument pa vaningshus fra 1938.

Det foreligger ferdigattest pa rehabilitering av vatrom fra 2006.

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

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligformal.
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Sars' gate 31 D - rehabilitering av bad
Saksnummer: 202602497
Siste bevegelse: Siste dok. 25.03.2026

Sofienberggata 42 - 44 og Sars' gate 32 - 34 - Bruksendring av 2. etasije til boliger,

fasadeendringer og mer
Saksnummer: 202508322
Siste bevegelse: Siste dok. 16.02.2026

Sars gate 34 - bruksendring av lokale i 1. etasje fra butikk til treningssenter
Saksnummer: 202507508
Siste bevegelse: Siste dok. 25.11.2025

Trondheimsveien 47 - bruksendring av lokaler i 1. etasje fra naering til bolig -
Byggesaken er satt i bero

Saksnummer: 202508418

Siste bevegelse: Siste dok. 26.03.2026

Trondheimsveien 47 - sgknad om bruksendring fra butikk til galleri
Saksnummer: 202511434
Siste bevegelse: Siste dok. 12.03.2026

Monrads gate 22 - dpning i baerevegg
Saksnummer: 202603401
Siste bevegelse: Siste dok. 17.04.2026

Pagaende byggesaker

Monrads gate 17D - utskiftning av stigergr og sluk
Saksnummer: 202504031

Siste bevegelse: Siste dok. 06.10.2025

Monrads gate 17 B - rehabilitering av bad - H0301
Saksnummer: 202600111
Siste bevegelse: Siste dok. 22.01.2026

Monrads gate 17 A - utskifting av sluk og stigergr for kaldt- og varmtvann - H0301

Saksnummer: 202516645
Siste bevegelse: Siste dok. 02.02.2026

Trondheimsveien 61 - forhandskonferanse - Oppfgring av bolig og naeringsbygg

Saksnummer: 202507417
Siste bevegelse: Siste dok. 02.02.2026
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Trondheimsveien 61 - oppfgring av bensinstasjon, FOREL@PIG SAK
Saksnummer: 202604283
Siste bevegelse: Siste dok. 16.04.2026

Adgang til utleie

FRAMLEIE.

Framleie ma godkjennes av styret for 1 ar av gangen. Leietaker ma ikke flytte inn for
godkjenning foreligger.

Legalpant

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

Boplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

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, fgr bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
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avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstétt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva 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 & 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/
registrering 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 fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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
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bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved 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. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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.

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette 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 kjspers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,9% av kjspesum 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, - pr
visning. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 34 900,-. Meglerforetaket har krav pa a fa
dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Martin Ommundsen

Daglig Leder Frognerveien / Eiendomsmegler/ Partner
martin.ommundsen@aktiv.no

TIf: 906 42 614

Ansvarlig megler bistas av

Richard Dante

Partner / Eiendomsmeglerfullmektig
richard.dante@aktiv.no

TIf: 917 43 074

Marianne Falmark Andersen
Eiendomsmeglerfullmektig
marianne.falmark.andersen@aktiv.no
TIf: 454 33 494

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Frogner AS, organisasjonsnummer 912814017
Frognerveien 22,0263 OSLO

Salgsoppgavedato
01.05.2026
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Sars' gate 31E
Lars Erik Haga

Bygningssakkyndig

L Bﬁtﬂp www.taksator.no

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Planskissen er kun ment som illustrasjc
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Tilstandsrapport

© sars' gate 31, 0562 OSLO
(I 0sLO kommune

F gnr. 229, bnr. 124

# Aksjenummer

Sum areal alle bygg: BRA: 48 m? BRA-i: 36 m?

Befaringsdato: 23.04.2026 Rapportdato: 28.04.2026 Oppdragsnr.: 22030-26132 Eiendomsverdi ref nr: WM1951

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Lars Erik Haga Kasin

taksator

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

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
tgmrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.

Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og
faglig skjpnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

AL BT

Rapportansvarlig

Ko ok T
Loy (o fuge

Lars Erik Haga Kasin

leh@taksator.no

970 45 940
L
taksator
Oppdragsnr.:  22030-26132 Befaringsdato: 23.04.2026 Side: 2 av 27



Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
Sars' gate 31E , 0562 OSLO 0694 OSLO
Gnr 229 - Bnr 124
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig 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 a merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

© iVerdi 2023

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

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

Oppdragsnr.: 22030-26132 Befaringsdato: 23.04.2026 Side: 3 av 27



Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
Sars' gate 31E, 0562 OSLO 0694 OSLO
Gnr 229 - Bnr 124
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0

Oppdragsnr.: 22030-26132 Befaringsdato: 23.04.2026 Side: 4 av 27
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Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
Sars' gate 31E, 0562 OSLO 0694 OSLO
Gnr 229 - Bnr 124
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

2-roms leilighet i 4.etasje med balkong.
Beliggende i bydel Griinerlgkka.

Leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon som var vanlig pa
oppfgringstidspunktet.

Tilluft via spalter i vinduer.

Oppvarming via radiatorer.

Utgang fra stue til balkong i stal- og betongkonstruksjoner.
Balkongen er malt til ca 8 m2.

Tremmefliser i tre mot dekke.

Rekkverk i stal/aluminium med plater.

Flislagt baderom fra 2006/07, i fglge tidligere salgsoppgave.
Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speilskap pa vegg over servant.

Opplegg for vaskemaskin.

Dusjhjgrne med svingdgrer, sluk i sone, handholdt dusjhode og
termostatstyrt blandebatteri.

Gulvmontert toalett.

Kjgkkeninnredning med ukjent alder og fabrikat.

Kjgkkenet holder en normal standard og fremstar som
vedlikeholdt.

Innredning med glatte, fabrikklakkerte fronter.

Heltre benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

Fliser pa vegg over benkeplaten.

Kjpkkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn
og kjgleskap.

Leiligheten disponerer to stk boder.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Arealer Gé til side

Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet G4 til side

2-roms leilighet i 4.etasje med balkong:
¢ Det foreligger ikke tegninger

I henhold til NS 3600:2025 skal bygningstegninger kun
giennomgas av bygningssakkyndig der disse er fremlagt av
selger eller megler.

Det er ikke oversendt godkjente, byggemeldte tegninger.

Konsekvens:

Nar godkjente, byggemeldte tegninger ikke er fremlagt, kan
samsvar mellom faktisk bruk og godkjent byggesak ikke
vurderes.

Eventuelle avvik eller ulovlige forhold kan derfor ikke
konstanteres/papekes av undertegnende.

Oppdragsnr.: 22030-26132 Befaringsdato: 23.04.2026 Side: 5 av 27
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Sars' gate 31E , 0562 OSLO
Gnr 229 - Bnr 124
0301 OSLO

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

12

10

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten/befaringen er avholdt i henhold til gjeldende
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskrift til
avhendingslova.

Tilstandsgrader settes i henhold til NS3600.

Hjemmel er kontrollert utfra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfatter ikke tekniske vurderinger av fagomrader
som krever saerskilt godkjenning eller kompetanse, herunder
elektriske anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.

Eier av boligen bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra godkjent
kontrollinstans.

Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
ikke er foretatt vurderinger, skyldes dette at forholdene ikke hal
latt seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og
tilgjengelighet. Besiktigelsen blir kun utfgrt pa lett tilgjengelige
deler av konstruksjoner.

| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt (der dette
er opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er
registrert.

Oppdragsnr.: 22030-26132

Antall

Befaringsdato:

23.04.2026

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke oppdages ved visuell kontroll (undersgkelsesniva 1) pa
befaringstidspunktet.

Arealene er malt i henhold til NS 3940. Det tas ikke stilling til
om rommene oppfyller krav til varig opphold eller annen
godkjenning etter plan- og bygningslovgivningen.
Rombetegnelser er basert pa bruken pa befaringstidspunktet.

Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa
niva 1, dvs. kun en visuell befaring, uten apning av
konstruksjoner.

Kontrollomfang kan veere begrenset.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet osv. ofte er
strengere enn da bygget ble oppfgrt. Tilstandsanalysen er
basert pa en visuell befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
-, aksje- eller andelseier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor leilighetens/andelens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdelel
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et
saerlig vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.

Dette er i henhold til gjeldende avhendingslov (tryggere
bolighandel) og tilhgrende forskrift.

P& forespgrsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent mec
at boligen/leiligheten har skjulte feil eller mangler, offentlige
palegg som ikke er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har
medfgrt nytt laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er
nevnt i rapporten.

Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.

| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten beskriver forhold pa befaringstidspunktet og er i
henhold til avhendingslova gyldig i inntil ett ar etter
rapportdato.

Rapporten kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne
perioden, ei heller av andre personer/bedrifter/selskaper enn
rekvirent oppgitt i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstar skader, lekkasjer, gjgres endringer
eller lignende pa boligen/leiligheten, bgr du som rekvirent/eier
be om en oppdatert rapport.

Merk at en oppdatering av rapport etter en viss tid kan
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Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
Sars' gate 31E , 0562 OSLO 0694 OSLO
Gnr 229 - Bnr 124
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Sammendrag av boligens tilstand

medfgre en merkostnad.

NB!

Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent ma derfor lese ngye igjennom for 3 sjekke at
de opplysningene som er gitt er korrekte.

Vi minner om at selger er pliktig til & opplyse om alle forhold
ved eiendommen som kan ha betydning for en kjgper.

Dersom det er presiseringer etter ytterligere informasjon som
ma inntas, ber vi om a fa beskjed om dette snarest etter
utkastet er sendt.

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

2-rom:s leilighet i 4.etasje med balkong:

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 4. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Satilside
vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side

0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

@ Kjokken > 4. Etasje > Stue/kjokken > Avtrekk Ga til side

(1) Vatrom > 4. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling

o Vatrom > 4. Etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt

@ vatrom > 4. Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljp og sikkerhet

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i Ga til side
forhold til dagens krav.

Oppdragsnr.: 22030-26132 Befaringsdato:  23.04.2026 Side: 7 av 27
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2-ROMS LEILIGHET | 4.ETASJE MED BALKONG:

Byggear Kommentar
1940 Iflg. Norges Eiendommer.

Anvendelse

Standard
Se beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Se beskrivelse under konstruksjoner.

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse
Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2019. .

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer pa befaringstidspunktet.
Ved befaringen ble det foretatt stikkprgvekontroll pa apne- og lukkemekanismer av enkelte vinduer.

Det er ikke observert forhold som indikerer funksjonssvikt eller behov for tiltak i naer fremtid, vurdert ut fra bygningsdelens alder, type og tilgjengelige
observasjoner pa befaringstidspunktet

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes
stand, funksjonalitet samt alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Dgrer

Beskrivelse

Brann- og lydklassifisert entrédgr (B30/Db35).
Dgren er utstyrt med kikkehull.

Balkongdgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2020.

Det er pa befaringstidspunktet ikke observert forhold som indikerer funksjonssvikt eller behov for tiltak i naer fremtid, vurdert ut fra bygningsdelens alder,
type og de observasjoner som lot seg gjgre.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Utgang fra stue til balkong i stal- og betongkonstruksjoner.
Balkongen er malt til ca 8 m?2.

Tremmefliser i tre mot dekke.
Rekkverk i stal/aluminium med plater.
Rekkverkshgyde malt til ca. 109 cm.

Som utvendig konstruksjon er bygningsdelen naturlig eksponert for sol, regn, sng og temperatursvingninger. Overflatepreg og slitasje vurderes derfor som
folge av normal bruk og forventet vaerpavirkning, og ikke ut fra estetiske forhold.

Det er pa befaringstidspunktet ikke observert forhold som indikerer vesentlig funksjonsnedsettelse eller behov for umiddelbare tiltak. Det bemerkes at
utvendige konstruksjoner kan forringes raskere over tid som fglge av veerpavirkning, og jevnlig ettersyn anbefales.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Beskrivelse av bygningen:

Boligblokk i betong- og mur konstruksjoner.

Betongsale, antar fundamentert til faste masser.
Grunnmur i betong.

Ytterveggene er pusset og malt teglstein.

Stgpte dekker som etasjeskillere.

Saltak i trekonstruksjon tekket med betongstein.

Stgpte betongtrapper/reposer og malte vegger i oppgang.

Grunnforhold og drenering:

Det er ikke foretatt noen geotekniske undersgkelser og det er dermed begrensede muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet.
Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.

Utover dette antas dreneringen a vaere utfgrt i henhold til praksis og krav pa byggetid.

Dreneringens levetid er avhengig av utfgrelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen.

Bygningen stod ferdig i 1940, i en periode hvor datidens byggeforskrifter var gjeldende og normalt lagt til grunn ved prosjektering og utfgrelse.
Den tilfredsstiller ikke ngdvendigvis alle de krav som dagens byggeforskrifter stiller til bl.a. tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten begrenser seg til boligen/leiligheten og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.

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

Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten.

Generelt har alle bygninger (eldre og nyere) et fremtidig, Ispende behov for vedlikehold.
Setninger kan ha oppstatt og dette kan ha medfgrt skjevheter i gulv og er derfor ikke unormalt.

Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar for borettslaget/sameiet er beskrevet men ikke ngdvendigvis tilstandsvurdert.
Alder i seg selv er definert som symptom pa slitasje/utidsmessighet/svikt osv.
Det gjelder samtlige konstruksjoner, uansett alder og tilstand.

Det betyr at en bygningsdel og konstruksjon kan fa TG2 pa bakgrunn av hgy alder men fortsatt vaere i en brukbar tilstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder er i hovedsak vurdert ut fra Sintef sine levetidstabeller.

INNVENDIG
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Overflater

Beskrivelse

Gulv:
Flislagt gulv pa bad og kjgkken.
Ellers parkett.

Vegger:
Flissatte vegger pa bad.
Ellers glatte, malte veggflater.

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater.

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,55 m.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Overflater har normal og forventet bruksslitasje.

Stedvise riper og merker er noe man ma forvente i en brukt bolig. | tillegg er det ikke uvanlig med noe oppsprekking i hjgrner og plateskjgter, som fglge av
forandringer i trevirke ut fra arstid, veer o.l.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje mad man paregne, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjgr utbedringer.

Normal slitasje og skader som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente og vil ikke utgjgre en mangel. Det samme gjelder spiker- og
skruehull i vegger som fglge av oppheng av bilder, tv o.l.

Overflater pa baderom er vurdert separat under punktet "Baderom" i rapporten.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse
Etasjeskiller i betongkonstruksjoner fra byggearene.

Det ble utfgrt malinger for a kontrollere eventuelle planavvik (i to rom).
Det ble registrert negative avvik utover gjeldende standard.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for malinger. Malinger foregar med laser og som oftest fra dgrterskel mot motstaende
hjgrner i rommet.

Pa bakgrunn av dette er malinger utfgrt pa tilgjengelige steder og det kan derfor vaere avvik som ikke var malbare eller mulig 3 oppdage ved
befaringstidspunkt.

Stedvis lokale skjevheter.

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
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Stue:
Det ble malt planavvik utover gjeldende standard pa 16 mm gjennom hele rommet

Soverom:
Det ble malt planavvik utover gjeldende standard pa 15 mm gjennom hele rommet

Ved kontrollmaling av gulv registreres eventuelle planavvik gjennom tilfeldige stikkprgver pa fem ulike punkter i rommet.
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes med denne metoden. Slike avvik kan fa betydning for vurdering av tilstandsgrad ved en senere maling

(f.eks ved salg).
Dersom dette ansees som vesentlig for kjgper, oppfordres kjgper til 3 giennomfgre supplerende undersgkelser utover hva NS3600 legger til grunn.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Konsekvens:
Forholdet vurderes innenfor rammen av TG2 og gir normalt ikke funksjonelle problemer.
Planavvik kan i mindre grad pavirke rommets bruk/mgblering og opplevde komfort.

Tiltak:

Det anbefales & vurdere utbedring dersom bedre planhet er gnskelig, for eksempel ved avretting i forbindelse med oppgradering eller utskifting av
gulvoverflater. For @ oppna TG1 ma hgydeforskjellene rettes opp. Som et selvstendig tiltak vil dette normalt ikke vaere gkonomisk rasjonelt i en bolig av
denne typen, og eventuelle utbedringer vurderes mest hensiktsmessig i forbindelse med fremtidig renovering.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Glatte, malte innerdgrer.

Det ble ikke registrert avvik utover normal og forventet bruksslitasje.
Det ble foretatt stikkprgver pa apne/lukke mekanismen til enkelte dgrer, og disse ble funnet i orden.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

VATROM

4., ETASJE > BAD
Generell

Beskrivelse
Flislagt baderom fra 2006/07, i fglge tidligere salgsoppgave.

Baderom fra denne perioden er normalt utfgrt med membran- og tettesjiktlgsninger basert pa datidens praksis, som ikke fullt ut samsvarer med dagens
krav og anbefalinger.
Endret eller mer intensiv bruk enn opprinnelig forutsatt kan bidra til gkt slitasje og fremskynde behovet for oppgradering.

Baderommets konstruktive oppbygging er ikke dokumentert og er ikke kjent. Vurderingene er derfor basert pa tilgjengelige opplysninger samt det som va
synlig ved visuell, ikke-inngripende inspeksjon.
Skjulte konstruksjoner og Igsninger er ikke kontrollert.

Baderommet har oversteget forventet teknisk levetid, som normalt anses & vaere ca. 20 ar, basert pa levetidstabeller fra Norsk Standard og SINTEF.

Tilstandsvurderingen tar hensyn til alder, forventet restlevetid og gkt risiko for slitasje og skjulte skade.

Generell informasjon — ivaretakelse av vatrom
For a redusere risiko for fuktbelastning og skader, samt for a ivareta vatrommets funksjon og levetid, anbefales fglgende:

— Sgrg for god og regelmessig gjennomlufting av vatrommet slik at fuktighet effektivt ledes ut.
— Var oppmerksom pa at fuktige vatrom gir gkt risiko for soppdannelse og jordslag.
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—Terk opp vannsgl pa gulv og andre flater for & begrense fuktspredning.

— Utfgr jevnlig rengjgring av fliser, fuger og sanitaerutstyr for a opprettholde funksjon, farge og overflater.

- Ventilasjonsventil bgr demonteres og rengjgres ca. én gang per ar for a hindre tilstopping av stgv og smuss.

—Unnga i stgrst mulig grad boring gjennom fliser i vatsoner. Dersom boring likevel utfgres, ma gjennomfgringer tettes korrekt med godkjent
vatromssilikon for & hindre fuktinntrengning.

Rengjgring og vedlikehold av sluk

—Sluk bgr rengjgres ca. 3-4 ganger per ar.

— Rengjgring utfgres ved at slukristen fjernes, normalt ved & vippe denne forsiktig opp med skrutrekker eller tilsvarende verktgy.

— Klemringen, som er festet med skruer og inngar i slukets tettesystem, skal ikke bergres.

— Dersom sluket er utstyrt med vannlas, kan utlgpet rengjgres etter at vannlasen er fiernet.

— Vannlastrakten trekkes rett opp, enklest ved a gripe i ribben i bakkant med for eksempel tang.

— Sammenfgyning skjer i motsatt rekkefglge. Det er viktig a pase at vannlastrakt med tilhgrende gummiring settes korrekt pa plass.

4. ETASJE > BAD
(32 overflater vegger og himling

Beskrivelse

Vegger:
Flissatte vegger.

Himling:
Glatt, malt himlingsflate.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

1) Det er pavist bom (hulrom) i flere fliser.
2) Det er montert dgr i vatsone.

3) Det er hull etter tidligere innfestinger i vatsonen. Det er ukjent om hvorvidt hullene er
tilfredsstillende tettet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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1)
Konsekvens:
Bomlyd i fliser kan indikere redusert vedheft mellom flis og underlag. Isolert sett medfgrer dette normalt ikke akutt risiko.

Tiltak:
Omfanget bgr fglges opp over tid og vurderes i ssmmenheng med eventuelle sprekker i fliser og fuger. Dersom utvikling observeres, kan lokal utbedring

veere aktuelt.

2)
Konsekvens:
Dgr i vatsone kan vaere utsatt for fuktpavirkning.

Tiltak:
Det anbefales at dgren og tilhgrende terskel overflatebehandles med fuktsikre Igsninger tilpasset vatsone, i henhold til gjeldende TEK.

3)
Konsekvens:
Hull i vatsone utgjgr en mulig svakhet i tettesjiktet, og kan fgre til at vann trenger inn i konstruksjonen. Ukjent tetting gir usikkerhet knyttet til risiko for

fuktpavirkning over tid.

Tiltak:
Det anbefales a kontrollere og tette hullene for a sikre en mest mulig tett overflate

4. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 25 mm.
Dette tilfredsstiller dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det veere en hgydeforskjell pa 25 mm
mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.

Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom
topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i
tilstgtende rom)

Fallforhold i dusjsone er funksjonstestet pa befaringstidspunktet ved bruk av dusj, som en del av undersgkelse pa niva 1 etter NS 3600. Det ble ved denne
enkle funksjonstesten observert at vann rant tilfredsstillende mot sluk.

4. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Plastsluk med synlig klemring.
Det er ingen synlig membran i sluket.
Dette utelukker ikke at det benyttet membran, men sier at det ikke er mulig a fastsla hvordan en evt. membranlgsning er.

Merk at sluk ma renses jevning for a unnga lukt og tett sluk, samt for a forlenge slukets levetid.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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1) Tettesjiktet (membran) har nadd den levealder som normalt kan forventes.

Tettesjiktet har dermed moderniseringsbehov.

Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt, men endret bruk med stgrre fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere avvik og pa den maten
fremskynde behovet for modernisering.

2) Det er pa befaringstidspunktet ikke kjent om, hvordan, eller i hvilken grad det er benyttet godkjente mansjetter i tilknytning til rgr- og giennomfgringer i
vatsoner. Dette lar seg normalt ikke verifisere uten fremlagt dokumentasjon, ettersom utfgrelsen er skjult bak overflaten.

3) Tilstandsgrad er satt som fglge av manglende dokumentasjon pa badets oppbygging samt evt. arbeider som er utfgrt etter oppfgring.
Dette er i samsvar med gjeldende forskrifter og standarder.

For vatrom, spesielt bad, er dokumentasjon pa utfgrte arbeider viktig for @ kunne sette riktig tilstandsgrad.
Mangler dokumentasjon, vurderes tilstand ut fra synlige overflater samt alder/elde og slitasje, noe som medfgrer TG2 i henhold til NS3600.
Dette fordi man ikke kan bekrefte kvalitet, materialvalg og utfgrelse pa underliggende konstruksjoner, som for eksempel membran/tettesjikt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

1)

Konsekvens:

Nar tettesjiktet har passert store deler av forventet levetid, reduseres materialets robusthet. Dette gker sannsynligheten for gradvise fuktskader ved gkt
belastning, bevegelser i underlaget eller generell slitasje. Rommet fungerer etter dagens bruk, men taler mindre avvik og har svekket sikkerhetsmargin
over tid.

Tiltak:

Det er i praksis lite gijennomfgrbart & bare bytte tettesjikt.

For a oppna vanntette Igsninger og overganger ved sluk, i gulv, rundt r@rgjennomfgringer og i overgang mellom gulv og vegg ma hele rommet
moderniseres.

Om det i tillegg er eldre sluklgsning bgr det ogsa paregnes a bytte dette.

Det anbefales jevnlig kontroll av rommet for tidlige tegn til fuktpavirkning, og at man planlegger modernisering innen rimelig tid for & redusere risikoen for
skadeutvikling. Eventuell eldre sluklgsning vurderes samtidig ved fremtidig oppgradering.

Bruk av dusjkabinett vil kunne redusere risikoen for fuktskader frem til baderommet moderniseres.

2)

Konsekvens:

Nar det ikke foreligger dokumentasjon pa bruk av mansjetter eller tilsvarende tetting ved rgr- og gjennomfgringer i vatsoner, lar utfgrelsen seg ikke
verifisere. Det innebaerer en viss usikkerhet knyttet til tettesjiktets oppbygning og funksjon.

Tiltak:
Det anbefales a innhente dokumentasjon som bekrefter Igsningen.
Dersom dette ikke kan fremskaffes, kan naermere undersgkelser vurderes ved fremtidig vedlikehold eller ombygging,

3)

Konsekvens:

Nar det mangler dokumentasjon pa badets oppbygning og eventuelle senere arbeider, kan kvalitet, materialvalg og utfgrelse av skjulte konstruksjoner ikke
verifiseres. Dette gjelder saerlig membran og tettesjikt.

Tiltak:
Det anbefales & fremskaffe tilgjengelig dokumentasjon pa utfgrte arbeider dersom det er mulig.
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4. ETASJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.

Speilskap pa vegg over servant.

Opplegg for vaskemaskin.

Dusjhjgrne med svingdgrer, sluk i sone, handholdt dusjhode og termostatstyrt blandebatteri.
Gulvmontert toalett.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder (pa innredning) med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen
indikasjoner pa fukt pa befaringstidspunktet.

Overflater og innredning er vurdert opp mot alder og forventet bruk, uten at det pa befaringstidspunktet er observert forhold som indikerer unormal
slitasje eller redusert funksjon.
Mindre overflateavvik kan likevel forekomme pa bad som fglge av normal bruk og varierende luftfuktighet.

Tilstandsgrad er satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

4. ETASIE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Naturlig avtrekksventilasjon i rommet.
Avtrekksventil i himling.

Tilluft via spalte ved terskel (noe lite).

Dette er en skjgnnsmessig vurdering av takstmannen og det er ikke
foretatt tallfestet malinger, men antas a fungere tilfredsstillende.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens lgsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Konsekvens:
Rom med kun naturlig ventilasjon kan ha utilstrekkelig luftutskifting.
Dette kan medfgre gkt risiko for kondens - med mulig negativ pavirkning pa saniteer innredning.

Tiltak:
Det anbefales a vurdere etablering av mekanisk ventilasjon slik at rommet far tilfredsstillende luftutskifting i henhold til gjeldende TEK.
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4. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

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

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i badeveggen med fuktdetektor
(Protimeter MMS 2) pa befaringen, og det var ikke utslag utover normale verdier.

KI@KKEN

4. ETASJE > STUE/KIBKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkeninnredning med ukjent alder og fabrikat.

Kjgkkenet holder en normal standard og fremstar som vedlikeholdt.
Innredning med glatte, fabrikklakkerte fronter.

Heltre benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

Fliser pa vegg over benkeplaten.

Kjgkkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn og kjgleskap.

Aquastop/lekkasjevarsler med sensorer er installert.

Det bgr installeres komfyrvakt for gkt sikkerhet og forebygging av skader.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med
fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen
indikasjoner pa fukt.

Normal forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

4. ETASJE > STUE/KIBKKEN

(32 Avtrekk

Beskrivelse

Kjskkenventilator med kullfilter over stekesone.

Eventuelle filter i kipkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for & unnga at fett fester seg og skaper brannfare.
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Tilstandsgrad er satt ut fra dagens lgsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
 Kjpkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Konsekvens:
Ventilator med omluft (kullfilter) fjerner lukt og noe partikler, men leder ikke fukt og matos ut av boligen. Dette kan medfgre at fukt og forurensninger blir

vaerende i rommet, og over tid pavirke inneklima og overflater i kipkkenomradet.

Tiltak:
Det anbefales regelmessig vedlikehold og utskifting av kullfilter for @ opprettholde funksjonen. Dersom man gnsker mer effektiv fjerning av fukt og matos,
kan etablering av ventilator med avtrekk til det fri vurderes i forbindelse med oppgradering, i henhold til gjeldende TEK.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Vannfgrende rgr i plast, utfgrt som rgr-i-rgr-system.
Rerstokk er lokalisert i fordelerskap i vegg pa bad.

@vrige rorfgringer er felles for bygningen og er ikke inspisert eller vurdert.

Rerfgringer er i hovedsak skjult i vegger og konstruksjoner eller innkasset, og vurderingen er derfor begrenset til synlige deler pa befaringstidspunktet. Det
ble ikke observert synlige tegn til lekkasje eller andre avvik ved denne kontrollen.

Vurderingen er basert pa visuelle observasjoner samt opplysninger gitt av eier, som opplyser at anlegget fungerer som forutsatt.

Avlgpsrgr

Beskrivelse

Interne og synlig avigpsrgr i plast.
@vrige avigpsrgr er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Det papekes at felles r@rfgringer kan vaere av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer. Tilstandsgrad er satt ut fra
vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige & bedgmme ut fra en visuell befaring.

Ventilasjon

Beskrivelse
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Leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon som var vanlig pa oppfgringstidspunktet.
Tilluft via spalte i vindu.

En god mate a oppna ventilasjon vil derfor veere ved apning av vinduer.
Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Naturlig ventilasjon gis pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er
normalt for boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Nar leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon, er luftutskiftingen avhengig av bruk, veerforhold og manuell lufting. Dette kan medfgre varierende
ventilasjonseffekt, og i perioder gi redusert inneklima, seerlig ved hgy belastning eller begrenset lufting.

Tiltak:

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig pa byggetiden.

Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Det anbefales & vaere bevisst pa regelmessig lufting. Dersom man gnsker mer stabil og forutsigbar ventilasjon, kan etablering av mekanisk ventilasjon
vurderes i forbindelse med oppgradering eller rehabilitering.

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

Andre VVS-installasjoner
Beskrivelse
Radiatorer tilknyttet varmeanlegg.

Det er ikke opplyst om feil eller mangler knyttet til bygningsdelen, og det ble pa befaringstidspunktet ikke observert synlige tegn til lekkasje.

@vrig anlegg er ikke teknisk vurdert, og effekt eller reguleringsfunksjon er ikke malt.

Tilstandsgrad er fastsatt basert pa visuelle observasjoner ved befaring, samt opplysninger gitt av eier.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap lokalisert i entré.
Automatsikringer med jordfeilbrytere.

Selvavlesende strgmmaler er installert i felles tavle.
Det foreligger kursfortegnelse i skap.

Eier opplyser at anlegget fungerer slik det skal, og at det ikke forekommer at sikringer Igser ut - samt at varmekabler fungerer tilfredstillende.

I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad pa det elektriske anlegget.
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Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert pa tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utfgrt
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Det
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.

Spgrsmal til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent

3. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

4. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap
8. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

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

10. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?

Ja Det foreligger ingen/er ikke fremlagt dokumentasjon/samsvarserklaering pa det elektriske anlegget. Samsvarserklzering er en garanti pa at
den elektriske installasjonen er gjort riktig i henhold til regelverket. Veer klar over risikoen og kostnadene mangelfull samsvarserklzering kan ha,
da man ikke kan konstantere om det resterende elektriske ledningsnettet er utfgrt av sertifisert personell.

Derfor anbefales det en utvidet el-kontroll utfgrt av en registrert elektroinstallasjons-virksomhet.
EL-kontroll er en grundigere og omfattende kontroll av EL-anlegg enn kun tilsyn.

Det papekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov til 3 utfgre full vurdering av det elektriske anlegget
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Tilstandsrapport

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse

HMS-punktene i rapporten omhandler forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet, og er ment som informasjons- og opplysningspunkter.

Registrering av HMS-awvik innebaerer ikke ngdvendigvis at det foreligger en pavist mangel eller et konkret problem, men kan veere basert pa manglende
dokumentasjon, malinger eller forhold som ikke lar seg avklare ved visuell befaring.

HMS-punktene fgres for a gi et helhetlig bilde av boligen og skal ikke forstas som en tilstandsgrad eller teknisk konklusjon, men som veiledende
informasjon.

Vurdering av avvik:
¢ Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

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

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Arealer

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

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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2-roms leilighet i 4.etasje med balkong:

Etasje

4. Etasje
Loft (bod)

Kjeller (bod)

SUM
SUM BRA

Romfordeling

Etasje

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-¢)
36
8
4
36 12
48

Internt bruksareal

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal

(BRA-i) (BRA-e)
4. Etasje Entré, stue/kjgkken, soverom, bad
Loft (bod) Bod
Kjeller (bod) Bod
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UM Terrasse- og balkongareal

(TBA)
36 8
8
4
8

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Kommentar

Entré/gang, bad, soverom, kjgkken og stue.

Utgang fra stue til balkong.
Balkongen er malt til ca 8,1 m2.

Arealet er medtatt i arealoppstillingen under "apent areal" i gjeldende etasje.

Eier har pavist en stk bod i kjeller, samt en pa loft som opplyses og tilhgre seksjonen.
Disse bodene er medtatt i arealoppstillingen.

Kjeller:
Kjellerbod er malt til ca 3,7 m2.
Boden er merket med nr 542.

Loft:

Bod med skratak.

Grunnet skratak og plassering av vegg er deler av arealet ikke maleverdig, i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).
Maleverdig areal ble malt til ca 8 m2.

Gulvarealet ble malt til ca 18 m2.

Arealene er malt innvendig.
Innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebaerer at rom kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette pavirker
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjpnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold,
herunder krav til romstgrrelse, takhgyde, lysforhold og remning.
Innbygde og plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke males ngyaktig.
Oppgitte arealer ma derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigr av eier eller representant for eier pa befaringsdagen.

Takstingenigr har ikke foretatt naermere undersgkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.

Det kan forekomme mindre avvik i oppgitte arealer som fglge av rommenes kompleksitet, vinkler i leiligheten, valgt malemetode og gjeldende
avrundingsregler.
Arealene er malt pa stedet med enkel handholdt lasermaler.

Malingene er utfgrt med aktsomhet, men mindre variasjoner kan forekomme.
Dersom areal er av vesentlig betydning for kjgper, anbefales det a gjennomfgre laserskanning av hver etasje fgr kjgp.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar: | henhold til NS 3600:2025 skal bygningstegninger kun gjennomgas av bygningssakkyndig der disse er fremlagt av selger eller
megler.
Det er ikke oversendt godkjente, byggemeldte tegninger.

Konsekvens:
Nar godkjente, byggemeldte tegninger ikke er fremlagt, kan samsvar mellom faktisk bruk og godkjent byggesak ikke vurderes.
Eventuelle avvik eller ulovlige forhold kan derfor ikke konstanteres/papekes av undertegnende.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 &r? D Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle

23.4.2026 Lars Erik Haga Kasin Takstingenigr

Richard Dante Megler

Matrikkeldata

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

301 OSLO 229 124 0 11483.7 m? Iflg. Norges Ikke relevant
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for
det aktuelle Gnr/Bnr.

Adresse

Sars' gate 31E

Hjemmelshaver
As Tgyen Boligselskap

Kommentar

Regulering : Omradet er regulert til boligformal
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig

Tilknytning avlgp : Offentlig

Aksjeobjekt

Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer

921579853
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Eiendomsopplysninger

Om tomten

Tomten er omkranset av variert vegetasjon.
Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for omradet.

Samlet sett utgjgr tomten et attraktivt og funksjonelt miljg.
Tinglyste/andre forhold

Felleskostnadene inkluderer fellesutgifter, kapitalkostnader, kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, forretningsfgrsel, drift og
vedlikehold m.m.

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til  sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil vaere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
fglge av beslutninger foretatt i sameiet.

Bebyggelsen

Omradet hovedsakelig av blokker og tradisjonelle bygarder.
Boligblokk i betong- og mur konstruksjoner.

Betongsale, antar fundamentert til faste masser.
Grunnmur i betong.

Ytterveggene er pusset og malt teglstein.

Stgpte dekker som etasjeskillere.

Saltak i trekonstruksjon tekket med betongstein.

Stgpte betongtrapper/reposer og malte vegger i oppgang.

Det fgres Ippende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til sameiets styre samt sameiets arsmelding

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiendomsverdi informasjon fra statens
kartverk. Opplysninger om adresse, bnr.,

Eiendomsverdi.no . . Gjennomgatt Nei
gnr., hjemmelshaver, byggear, tomteareal,
salgspriser mm.

. Hjemmelshaver(e), snr., eierbrgk, gnr., . . .

Norges Eiendommer ) . (e) ok, 8 Gjennomgatt Nei
bnr., byggear og tomtestgrrelse

Egenerklaerin Ikke oversendt - Utfylt av selger lkke Nei

g J y & gjennomgatt
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 22030-26132

Befaringsdato: 23.04.2026

og pigger.

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

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

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

Selge re Catherine Elizabeth Scadden

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2020

« Selger har ikke bodd i boligen de 12 siste manedene

Sarsl Gate 31 E + Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring
0562 Oslo

0301-229/124/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1007260048 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+Ja
Lekkasje i raropplegg pé kjskkenet i 2022 farte til vannskade av gulvet i leiligheten. Raropplegget var feilmontert.

Dette ble dekket av forsikringsselskap. Roropplegget ble skiftet ut av godkjent rarlegger, og gulv i kjgkken stue ble
skiftet. Etter dette har det ikke veert vannlekasje eller andre skader

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022
Firmanavn: Tore-Jack Tjgnnvag

Beskrivelse av arbeidet: Rgropplegg
utskiftet.

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Drenering, fukt og lekkasje

7. Vet du om det er, eller har vaert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

65



66

A\

Tekniske installasjoner

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

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

15. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026
Firmanavn: Stoplight Electro AS

Beskrivelse av arbeidet: Erstattet termostater i leiligheten i april
2026.

Eiendommen og omgivelsene

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omrédet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til
26. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
+Ja

Noe stoy fra trafikken i Sars gate, men stort sett lite stgy inne i leiligheten.
Ved konserter/festivaler i Sofienbergparken kan det hares i leiligheten.

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris péa strgm?
+ Nei

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

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

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

no.

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

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting



Gabrielsen & Partners Frogner AS
Aktiv avd. Frogner v/Richard Dante
Frognerveien 22, 0263 OSLO
E-post: richard.dante@aktiv.no

Deres ref.: 1007260048 . Var ref.: 5214-1-542 Dato: 07.04.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Tayen Boligselskap As
Organisasjonsnr: 921579853

Aksjoneer: Scadden, Catherine Elizabeth
Medaksjonaer:

Leilighetsnummer: 542

Aksjeboenhetsnumer: 00016

Adresse: Sars' Gate 31 E, 0562 OSLO
Aksjenummer: 16

Gnr. 229

Bnr. 124

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 57061251.

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

at Skatteetaten kan registrere overdragelsen. Kopien kan sendes inn via skatteetaten.no/epost. Se ytterligere
informasjon pa hjemmesiden til Skatteetaten.

e  Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pé at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Gateparkering. Det er kun lov til & montere kullfiltervifte over stekeovn/komfyr, og det er kun lov til & ha lufteluke uten
elektrisk avtrekk pa baderom. Selskapet har egen hjemmeside www.tbsas.no og styrets e-post er: styret@tbsas.no
Endringsskjema for postkasseskilt ligger bak husordensreglene. Laser: Boligselskapet har digital adkomstlgsning med
OBOS Ngkkel pa fellesdagrer/garasjeporter. Mer om OBOS Ngkkel her: obos.no/obos-nokkel

Selskapets totale lan og vilkar:

Spesielt ved salg av eiendom uten tinglysning: Kjgper ma selv sende en kopi av salgskontrakten til Skatteetaten slik

Bank: Dnb Bank ASA
Lanenr.: 12138922527
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,25%
Restsaldo: 10 240 147,87
Innfrielsesdato: 01.10.2049
Type Rente: Flytende rente
Terminer i aret 12

IN-avtale: Nei

Bank: Dnb Bank ASA
Lanenr.: 15160109987
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,25%
Restsaldo: 21 869 301,34
Innfrielsesdato: 01.01.2037
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Type Rente: Flytende rente
Terminer i aret 12
IN-avtale: Nei

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

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Fellesutgifter pr mnd:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 916,16,-
Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 4 916,16 5 309,45 fra 01.07.2026

Ved oppgjar bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjgr opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 994,-
Fradragsberettigede kostnader: 9 049,-
Annen formue: 19 828,-
Gjeld: 157 890,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Dnb Bank ASA
Lanenummer: 12138922527
Restsaldo: 49 469,42
Kapitalkostnader: 306,14
IN-avtale: Nei

Bank: Dnb Bank ASA
Lanenummer: 15160109987
Restsaldo: 105 637,79
Kapitalkostnader: 1073,49
IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 155 107,21,-, pr. dags dato.

Kapitalkostnader:

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

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale 1an og vilkar". Vaer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder fer den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Andreas Gullesen Mossige
pr. e-post: andreas.gullesen.mossige@obos.no eller telefon: 22 85 08 28.



Verdidokument/dokumentlokasjon/pantheftelser:

All ngdvendig informasjon fremkommer av pantattest, som méa bestilles som eget produkt i Ambita.
Oppgjersbrev med transportfullmakt, og dokumentasjon pa notering og sletting av pant ma sendes elektronisk

til eierskifte@obos.no.

Vi gjer oppmerksom péa at dersom boligselskapet har verdidokumenter, ma disse foreligge hos forretningsferer far
transport til ny eier kan finne sted. Regler for handpantsettelse av verdidokumenter gjelder. Pantsettelse for kjgpers
eventuelle finansiering kan heller ikke finne sted fer dokumentet foreligger hos forretningsfarer.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfgrer 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, sa mé dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det m& 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:

Seknad om godkjenning av ny aksjonzer sendes til styret v/Audun Hallvard Heggtveit, e-post:styret@tbsas.no. Kjeper
har ikke rett til & ta boligen i bruk fgr sgknaden er godkjent. Overtakelsen bes derfor lagt til etter at styregodkjenning
foreligger. Dersom det ikke er angitt frist i vedtektene, kan godkjenning av ny aksjoneer ta inntil 2 maneder. Dette i
henhold til aksjeloven.

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

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil vaere 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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskifte-/transportgebyr kr 10 500,-
Pantenoterings—/uradighetsgebyr kr 4 150,-

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

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskiftetjenester 2026

B oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 950 kr
Meglerpakke 1 4 375 kr
Meglerpakke 2 3125 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1250 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafer/fiern medeier og overfering til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjapsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 345, 0g 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr + 1 076 kr
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Innkalling
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Velkommen til arsmote i AS TOYEN BOLIGSELSKAP

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

Dato for arsmatet:
21. mai 2025 kl. 18:00, Pane e Vino Trondheimsveien 37, 0560 Oslo i kjelleren..

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

Alle eiere har rett til & delta i mgte 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.
* Enstemme avgis pr. eierandel.

» Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall p&
arsmotet tillater det.

» Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Annen informasjon

Generalforsamlingen avholdes samme sted som i 2024.
Pane e Vino (i kjelleren) Trondheimsveien 37, 0560 Oslo

Det blir servert pizza og brus/kaffe.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

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. IN-ORDNING

7. Husdyrhold — Opphold i indre gard

8. Gardsbryggeri

9. Profesjonell, uavhengig styreleder

10. Avtrekksvifter pa bad

11. Digital deltagelse pa generalforsamling/arsmete

12. Forbud mot a reyke i fellesarealer innendgrs

13. Malrettet handlingsplan for enkelt vedlikehold av utendgrsarealer
14. Tilkobling til 110-sentralen (brannvesenet)

15. Kameraovervaking

16. Utskifting av lasesystem

17. Makstid for styremedlemmer
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18. Fastsettelse av honorarer

19. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i AS TOYEN BOLIGSELSKAP
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Sak 1
Valg av moteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Megtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mateleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak
Audun Heggtveit er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt 4 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 arsmgteprotokollen, 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

Som ferer av protokollen ble Mia Gabrielsen foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslatt.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmgatet 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 overfgring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

Vedlegg
1. 5214 Arsrapport og &rsregnskap 2024.pdf

Sak 6
IN-ORDNING

Forslag fremmet av:
Ase Myhr

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Jeg har lyst til & betale inn hele eller deler av min fellesgjeld.
Men det er vel minst 2/3 av sameiets medlemmer som ma stemme for?

Styrets innstilling
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Hva gar ordningen ut pa? IN-ordningen er et avtaleverk som gjogr det mulig for hver enkelt aksjeeier i vart
aksjeselskap & innbetale sin andel av fellesgjelden. En aksjeeier som innbetaler sin andel av fellesgjelden vil
etterinnbetalingen fa redusert manedlige felleskostnader tilsvarende reduksjonen i renter og avdrag som falge
av innbetalingen av aksjeselskapets fellesgjeld.

Styret inngar en avtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS om tilrettelegging av individuell nedbetaling
av fellesgjeld. Avtalen innebaerer at OBOS Eiendomsforvaltning AS far fullmakt fra aksjeselskapet til &
giennomfere ordningen samt innga avtale med de enkelte aksjeeiere som gnsker & innbetale, administrere
innbetalinger, dokumenthandtering, etc.

Aksjeselskapet, ved styret, inngar avtale med banken/langiver om IN-ordningen. Gjennom avtalen vil den
enkelte aksjeeiers innbetaling av fellesgjelden bli sikret ved pant i aksjeselskapets faste eiendom som en
del av bankens/langivers pantobligasjon (sakalt inntrederett i bankens/Iangivers obligasjon). De aksjeeiere
som gnsker & innbetale sin andel av fellesgjeld ma inngé en avtale med aksjeselskapet. Det vil vaere OBOS
Eiendomsforvaltning AS som opptrer pa aksjeselskapets vegne i denne avtalen.

Etter inngéelse av avtalen kan aksjeeieren innbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld. Minimumsbelapet
ved hver innbetaling er kr 60 000,- og det kan bare foretas innbetaling ved felleslanets terminforfall, to ganger
pr ar/halvarlig. Aksjeselskapet méa ha sikringsordning for betaling av felleskostnader i. Det er kun anledning til
a innbetale gjeld innenfor IN-ordningen pa lan med flytende rente.

Hvilke konsekvenser far en eventuell IN-ordning for aksjeeierne?

Hvis forslaget blir vedtatt vil fakturaene for felleskostnader bli splittet i en del for felleskostnader (drift

av bygninger, snamaking mv) og en del for kapitalkostnader (renter og avdrag). Kapitalkostnadene justeres
opp eller ned som falge av rentejusteringer pa lanet. Ellers far ordningen ingen praktiske konsekvenser for
aksjeeiere som ikke gnsker & innbetale sin andel av fellesgjelden. Aksjeeiere som innbetaler hele eller deler av
sin andel av fellesgjelden vil fa redusert manedlige utgiftene til felleskostnader.

Er det mulig & reversere innbetalingene? Nei, det er det ikke. Dersom man har innbetalt hele eller deler av sin
andel av fellesgjeld kan dette ikke reverseres.

Hva skjer ved nye laneopptak i aksjeselskapet? IN-ordningen medfarer ikke at aksjeselskapets styre i fremtiden
blir avskaret fra a ta opp nye lan i forbindelse med driften av aksjeselskapet. Slike lan vil ikke veere omfattet av
IN-ordningen uten at det inngas egne avtaler om dette.

Kostnad for tilknytning av et nytt Ian i IN-ordningen vil bli fakturert etter gjeldende prisliste. Kostnader Tayen
Boligselskap AS ma betale pt. kr 40 000,- inkl. mva i honorar til OBOS Eiendomsforvaltning AS dersom avtale
inngas.

Arlig administrasjonsgodtgjerelse for IN-ordningen er pa 10 % av forretningsfererhonoraret, dog minimum kr
7 560,- og maksimum kr 24 000,- pr lan inkl. mva.

Det palgper ikke administrasjonsgodtgjerelse i etableringsaret eller i hele kalenderar med fast rente da
IN-ordningen ikke kan benyttes. Dersom det gis anledning til & innbetale pa IN-ordningen i en fastrente periode,
vil det palgpe administrasjonsgodtgjgrelse i perioder med fast rente.

Aksjeeiere som gnsker & innfri sin andel av fellesgjelden méa betale vederlag pa pt. kr 5 000,- inkl. mva til OBOS
Eiendomsforvaltning AS ved inngaelse av IN-avtale.

Styret kan ikke se noen ulemper for aksjeselskapets del ved & inngé en avtale om IN-ordning. Styret mener
det er positivt at aksjeeierne gjennom denne ordningen far sterre valgfrinet med hensyn til finansiering av
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egen bolig. Aksjeeiere som vurderer a innbetale hele eller deler av sin andel av fellesgjelden forutsettes selv a
vurdere fordelene og ulempene for sin egen del ved en slik innbetaling.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

» For IN-ORDNING
* Mot IN-ORDNING

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Derfor vil jeg fremme forslag om ny avstemning ang.IN-ordning .Siste gang var vel i 2020.

2. Styret inngér en avtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS om tilrettelegging av individuell nedbetaling
av fellesgjeld. Avtalen innebaerer at OBOS Eiendomsforvaltning AS far fullmakt fra aksjeselskapet til &
giennomfere ordningen samt inngé avtale med de enkelte aksjeeiere som gnsker & innbetale, administrere
innbetalinger, dokumenthandtering, etc.

Sak7
Husdyrhold — Opphold i indre gard

Forslag fremmet av:
Julianne Lie Drange

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

| husordensreglene har setningene «Indre gard skal ikke brukes til lufting av husdyr. Etterlatenskaper ma
plukkes opp.» blitt tolket/handhevet som et totalforbud mot dyri indre gard, ref. saker pa vibbo. Basert pa

at det er lagt til at etterlatenskaper skal plukkes opp har flere beboere tolket dette som at det er tillat & veere
der med dyrene sine, men ikke bruke det som primaerplass for doturer. Siden dette ikke er styrets oppfatning
er det gnskelig & se pa husordensregelen pa nytt og legge til en presisering.

Styrets innstilling

Styret har mottatt innspill fra flere beboere om dagens husordensregel knyttet til husdyr i indre gard. Reglens
naveerende ordlyd — «Indre gard skal ikke brukes til lufting av husdyr. Etterlatenskaper ma plukkes opp.» — har
i praksis blitt tolket og handhevet som et totalforbud mot & oppholde seg i garden med husdyr. Samtidig ser
vi at formuleringen kan tolkes annerledes, og flere aksjonaerer har oppfattet det som at det er tillatt & veere
der med dyr, s& lenge man plukker opp etter dem og ikke bruker garden som primeert omrade for lufting eller
rasting.

Styret har forstaelse for gnsket om & kunne ta med seg husdyr inn i garden, for eksempel ved korte opphold
eller nar man er pa vei ut eller hjem. Samtidig er vi opptatt av & ivareta fellesarealene, seerlig gressplenene, som
benyttes til rekreasjon og lek. Det er lite trivelig & oppholde seg pa plenen dersom det har veert hunder som
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har gjort fra seg der, selv om etterlatenskaper fiernes. Dette gjelder bade urin og avfering. Garden er et viktig
fellesrom, og hensynet til renslighet og trivsel for alle beboere veier tungt.

Vi ser derfor behov for en presisering av reglene som klargjar at det ikke er tillatt & bruke indre gard til lufting
eller rasting av dyr, men at det kan veere akseptabelt & oppholde seg der med husdyr i korte perioder, s lenge
dette skjer pa harde underlag, ikke er til sjenanse for andre, og etterlatenskaper fiernes umiddelbart. En slik
formulering balanserer hensynet til dyreeiere med behovet for a ta vare pa fellesomradene.

Styret foreslar derfor en justert ordlyd som kan skape felles forstaelse og praktisk giennomfering i trad med
intensjonen i husordensreglene.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Farst stemmer du for eller mot saken:

* For Husdyrhold — Opphold i indre gard
* Mot Husdyrhold — Opphold i indre gard

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. «Indre gard skal ikke brukes til lufting av husdyr. Etterlatenskaper ma plukkes opp.» endres til «Indre gard
skal ikke brukes til lufting av husdyr, men det er tillat & oppholde seg i bakgarden med husdyr sa fremt det ikke
er til sjenanse for andre. Etterlatenskaper ma plukkes opp.»

2. «Indre gard skal ikke brukes til lufting eller rasting av husdyr. Det er likevel tillatt & oppholde seg i bakgarden
med husdyr, sa lenge det skjer pa hardt underlag og ikke er til sijenanse for andre. Husdyr skal ikke oppholde
seg pa gressplenene. Etterlatenskaper skal alltid plukkes opp umiddelbart.»

Sak 8
Gardsbryggeri

Forslag fremmet av:
Tor Qivind Fjeldstad

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Under siste dugnad la jeg merke til at det er flere rom i kjelleren som er ledige og som vil egne seg meget godt
til hjemmebrygging. Det er bade vann og avlgp tilgjengelig. Jeg foreslar at et av dem settes av til gardbryggeri.
Tenker da at de som gnsker & vaere med pa det tar pa seg a kjgpe utstyr. Sa det eneste som trengs er at det
blir satt av et rom til det. Bryggerne lager egne avtaler om kjgp av utstyr og bruk av bryggeriet, sa det blir ikke
noe arbeid eller utgifter for andre enn bryggerne. Mulig det bgr det bgr settes opp en lettvegg hvis deler av et
rom settes av til formalet slik at det kan lases av da bade utstyr og produkt kan veere fristende for andre enn
medlemmene, og det vil bryggerne ta seg av.

Forslag til vedtak

Det settes av et rom i kjelleren, eventuelt deler av et rom, til bryggeriformal. Gardsbryggeriet driftes av
interesserte aksjeeiere og skal ikke pafere utgifter for fellesskapet.
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Sak 9
Profesjonell, uavhengig styreleder

Forslag fremmet av:
Einar Takla

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Jeg ansker a fremme et forslag om & engasjere en uavhengig, profesjonell styreleder for vart boligselskap. En
profesjonell styreleder kan tilfgre selskapet verdifull kompetanse og et objektivt perspektiv i styrets arbeid.

En uavhengig styreleder — uten personlige bindinger til boligselskapet — vil kunne ta avgjorelser basert
utelukkende pa hva som er best for fellesskapet. Vedkommende vil ikke ha egeninteresser knyttet til enkeltsaker,
og kan derfor ha bedre forutsetninger til & vurdere alle saker objektivt og rettferdig.

En profesjonell styreleder vil ogsa kunne besitte fagkompetanse innen omrader som bygningstekniske forhold,
gkonomi, juss og forvaltning - noe som kan veere avgjerende for god drift og langsiktig planlegging.

Profesjonell styreledelse kan dessuten gi fordeler i form av mer effektiv mgtegjennomfaring, mer effektiv drift
av selskapet, bedre strukturerte prosesser og tydeligere kommunikasjon med beboerne.

Styrets innstilling

Styret har behandlet forslaget om & engasjere en profesjonell og uavhengig styreleder uten tilknytning til
boligselskapet. Etter en grundig vurdering vil vi pa det sterkeste anbefale at generalforsamlingen stemmer
imot forslaget.

1. Erfaring viser begrenset engasjement fra eksterne styreledere

Var erfaring — og tilsvarende erfaringer fra andre boligselskaper — viser at eksterne styreledere ofte utferer
kun det absolutt ngdvendige og sjelden viser det eierskapet og engasjementet som kreves for & sikre god drift
over tid. De har ikke den tilknytningen til fellesskapet som beboervalgt ledelse har.

2. Styret ivaretar allerede selskapsinteressene profesjonelt

Dagens styre har solid kompetanse innenfor eiendomsdrift, gkonomi, jus og forvaltning — og vi bruker
aktivt OBOS Prosjekt og andre fagmiljger ved behov. Vi kombinerer fagkunnskap med lokal kjennskap og
eierengasjement, noe vi mener er en styrke.

3. Daglig drift krever naerveer og innsatsvilje

Styret handterer mange praktiske oppgaver som i realiteten ligger neer vaktmestertjenester — oppgaver som
en ekstern styreleder verken har kapasitet eller motivasjon til & falge opp. En ekstern styreleder kan heller ikke
forventes a stille opp pa kort varsel eller falge opp daglig smadrift pa en effektiv mate.

4, Eksisterende regelverk ivaretar fellesskapets interesser

Det norske regelverket for aksjeselskap, borettslag og sameier er tydelig: Styret har plikt til & handle til beste
for fellesskapet. Det er ikke rom for personlige agendaer. Var praksis er i trad med dette, og vi har historikk pa
ansvarlig og apen drift.

5. Foreslatt vedtektsendring bryter med aksjeloven og etablert praksis
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Forslaget innebeerer & endre vedtektene slik at styrets leder ikke lenger velges av styret selv, men i stedet
utpekes eksternt. Dette er i strid med bade aksjelovens bestemmelser og gjeldende vedtektsstruktur for
boligselskaper av var type, hvor det er styret — valgt av generalforsamlingen — som internt velger sin leder.
Dette prinsippet sikrer et demokratisk og fleksibelt styre, og ivaretar at sammensetningen tilpasses selskapets
behov over tid.

Ved 4 lase vedtektene til én spesiell modell — med en ekstern leder og redusert fleksibilitet i styrets
sammensetning — skapes unadvendige bindinger som vanskelig lar seg justere uten ny vedtektsendring. Det
vil ogsa komplisere muligheten for & reagere raskt hvis samarbeidet med ekstern leder ikke fungerer etter
intensjonen.

Styrets anbefaling:

Stem nei til forslaget om & engasjere ekstern styreleder.

Vi har et kompetent og engasjert styre som allerede sikrer profesjonell, kostnadseffektiv og
fellesskapsorientert drift.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til & engasjere en uavhengig profesjonell styreleder for boligselskapet
for en periode pa to ar. Styreleder skal ha relevant kompetanse innen eiendomsforvaltning, gkonomi og

juss. Honorar til styreleder settes til maksimalt kr 250.000 per ar, og finansieres innenfor boligselskapets
eksisterende budsjett for styrehonorarer. @vrige styremedlemmer velges blant boligselskapets andelseiere
som normalt. Styret far fullmakt til & giennomfere utvelgelsesprosessen og kontraktsinngaelse med egnet
kandidat innen 1. august 2025.

I boligselskapets vedtekter (nr. 5) strykes falgende setning «Styret velger selv sin leder» og erstattes av «Styrets
leder skal veere en profesjonell, uavhengig person uten bindinger til boligselskapet og veere ansatt i et eksternt
selskap engasjert av boligselskapet».

Sak 10
Avtrekksvifter pa bad

Forslag fremmet av:
Tonje Merethe Tredal

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Opplever at den naturlige ventilasjonen ikke er tilstrekkelig til & transportere fukt fra badet, slik at det er store
problemer med svertesopp og fuktskader pa interigr. Siden jeg har snakket med flere som har samme problem
mener jeg det bar sees pa muligheter for & utbedre situasjonen. Har tidligere blitt sagt at dette ma luftes ut

i resterende deler av leiligheten, men i et bygningsfysisk perspektiv er dette en svaert uheldig lgsning; varm

fuktig luft fra badet vil kunne kondensere pa kaldere overflater i resten av leiligheten hvor man ikke noen form
for avtrekk, og vil kunne skape problemer med sopp og rate i hele leiligheten. En enkel vifte til bruk i bygg med
naturlig ventilasjon ville trolig last problemet, f.eks. flexit eller liknende, men dette bar installeres hos alle for at
det ikke skal skape trykkforskjeller mellom leiligheten dersom alle leilighetene har utlap til felles kanal. Dersom
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det er et separat lgp fra hver leilighet som samles i toppen, slik de som renset ventilasjonsanlegget i fior sa det
var, er det ikke et problem om hver enkelt beboer installerer en vifte pa eget initiativ.

Styrets innstilling

Styrets vurdering:

Styret har vurdert ventilasjonslgsningene i bygget bade tidligere og i forbindelse med rehabilitering av taket

i 2006. Borettslaget har et naturlig ventilasjonssystem med sammenkoblede kanaler mellom leilighetene. Det
betyr at installasjon av elektriske vifter i enkeltleiligheter kan fgre til at fuktig luft presses over til naboen. De
sma avtrekksviftene som er tilgjengelige pa markedet er ikke kraftige nok til & fgre luften hele veien opp og ut
av kanalene, opp over tak. Endringer i ventilasjonssystemet vil kreve omfattende ombygging, og styret vurderer
dette som uforholdsmessig kostbart.

Styret understreker viktigheten av at alle beboere sgrger for:

+ at ventilasjonskanalene holdes apne og frie for blokkeringer
» at det er tilstrekkelig varme pa badet hele aret, ogsa om sommeren

« at det luftes jevnlig

Styrets innstilling:
Styret anbefaler at generalforsamlingen stemmer for vedtaket om & avvise forslaget.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

* For Avtrekksvifter pa bad
* Mot Avtrekksvifter pa bad

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Foreslar at det innhentes tilbud for installasjon av vifter for borettslaget i sin helhet, dersom man kan
dokumentere at ikke hver enkelt leilighet har et separat lgp. Eventuelt vedtak om & akseptere et av tilbudene
gjores pa neste GF. Dersom hver leilighet har separat lgp ma det apnes for at hver enkelt beboer kan installere
vifte pa eget initiativ.

2. Generalforsamlingen avviser forslaget om & installere avtrekksvifter i badene.

Sak 11
Digital deltagelse pa generalforsamling/arsmeate

Forslag fremmet av:
Einar Takla

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

11av 38

83



84

Jeg ansker & fremme forslag om a innfere permanent mulighet for digital deltakelse pa alle generalforsamlinger
som supplement til fysisk oppmete.

Digital deltakelse vil gke engasjementet hos aksjeeiere som har utfordringer med fysisk deltakelse grunnet jobb,
reise, familie eller sykdom. Et hybridformat vil sikre:

@kt demokrati og deltakelse
Bedre tilgjengelighet uavhengig av livssituasjon
Mer fleksible mater

Bredere engasjement

Styrets innstilling

Styrets vurdering og alternativt forslag til digital deltakelse pa generalforsamlinger

Styret har behandlet forslaget om & innfare permanent digital deltakelse pa alle generalforsamlinger som
supplement til fysisk oppmaete. Forslaget er vurdert opp mot gjeldende regelverk i aksjeloven, samt praktiske
og prinsipielle hensyn knyttet til aksjonaerers rettigheter og preferanser.

Vurdering opp mot lovverket

Aksjeloven § 5-8 apner for bruk av elektroniske hjelpemidler ved generalforsamlinger, forutsatt at dette skjer
pa en betryggende mate som sikrer aksjonaerenes rett til & delta, tale og stemme. Det er ikke et krav at alle
deltar digitalt, og hybridlgsninger — der bade fysisk og digital deltakelse tillates — er fullt lovlig.

Styret bemerker at gjennomfering av hybridmeter innebaerer visse tekniske og praktiske krav, og at det er viktig
asikre likeverdige rettigheter for alle deltakere — uavhengig av deltakelsesform. Det ma derfor velges en lgsning
som ivaretar taletid, stemmegivning og metefelging pa en forsvarlig mate.

Samtidig gnsker styret & ta hensyn til enkelte aksjonserer som foretrekker fysisk tilstedeveerelse og som har
uttrykt skepsis til digitale lgsninger.

Styrets alternative forslag

Generalforsamlingen vedtar at det tilrettelegges for frivillig digital deltakelse ved fremtidige
generalforsamlinger, i tillegg til fysisk oppmaeate. Falgende prinsipper skal gjelde:

Fysisk oppmagte skal fortsatt veere tilgjengelig for alle aksjonzerer.

Digital deltakelse skal inkludere matefelging, taletid og stemmegivning.

Styret gis fullmakt til & velge og implementere en egnet og sikker teknisk lgsning.

Innkallinger skal tydelig informere om mulighetene for digital deltakelse.

Digital stemmegivning skal likestilles med fysisk oppmgte og fullmakt. Vedtaket trer i kraft umiddelbart og skal
veere implementert senest til neste generalforsamling.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

» For Digital deltagelse pa generalforsamling/arsmeate

* Mot Digital deltagelse pa generalforsamling/arsmgte
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b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Generalforsamlingen vedtar at alle fremtidige generalforsamlinger gjennomfares som hybridmeater med
folgende prinsipper:

Bade fysisk og digital deltakelse skal alltid tilrettelegges

Digital deltakelse omfatter mgtefalging, taletid og stemmegivning
Styret velger og implementerer sikker teknisk lgsning
Innkallinger skal informere tydelig om digital deltakelse

Digital stemmegivning likestilles med fysisk oppmgate/fullmakt

Vedtaket iverksettes umiddelbart og implementeres senest ved neste generalforsamling.

2. Generalforsamlingen vedtar at det tilrettelegges for frivillig digital deltakelse ved fremtidige
generalforsamlinger, i tillegg til fysisk oppmate. Falgende prinsipper skal gjelde: Fysisk oppmgate skal fortsatt
veere tilgjengelig for alle aksjonaerer. Digital deltakelse skal inkludere matefalging, taletid og stemmegivning.
Styret gis fullmakt til & velge og implementere en egnet og sikker teknisk lasning. Innkallinger skal tydelig
informere om mulighetene for digital deltakelse. Digital stemmegivning skal likestilles med fysisk oppmete og
fullmakt. Vedtaket trer i kraft umiddelbart og skal veere implementert senest til neste generalforsamling.

Sak 12
Forbud mot a rgyke i fellesarealer innendars

Forslag fremmet av:
Ove Westermoen Haugvaldstad

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det har veert observert at enkelte har benyttet arealer i kjelleren til & rgyke. Med tanke pa brannfare og for &
unnga falske brannalarmer nar nytt brannvarslingsanlegg er installert er det nadvendig a spesifisere et forbud
rgyking i fellesarealer.

Forslag til vedtak

Raeyking innenders i fellesarealer, vaskerier, kjeller og loft er ikke tillatt. Kostnader forbundet med eventuell
utrykking som falge av utlgsning av brannalarm péa grunn av rgyking, faktureres aksjonaeren.
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Sak 13
Malrettet handlingsplan for enkelt vedlikehold av utendarsarealer

Forslag fremmet av:
Einar Takla

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Jeg opplever at vedlikeholdet av vare utendgrsarealer er blitt forringet over tid, med bade estetiske og praktiske
konsekvenser. Dette kan potensielt pavirke:

*Bomiljgets visuelle inntrykk og beboernes trivsel
*Boligenes markedsverdi

*Risiko for at sma problemer utvikler seg til kostbare skader
*Sikkerhet for beboere og besakende

Selv om ikke det alltid er snakk om store skader eller vedlikeholdsbehov, sé later det til & vaere flere slike forhold
enn tidligere: Eksempler er lgse kantstener pa gangveier, murer og trapper som ikke henger like godt sammen
som tidligere og skitt og smuss pa vegger og murer. Mange av disse oppgavene kan Igses gjennom relativt enkle
arbeidsoppgaver under dugnader og kanskje ogsa ved & malrette bruken av vaktmestertjenesten ytterligere.

Velholdte fellesarealer motiverer ogsa den enkelte beboer til & bidra til at helheten fremstar ryddig og pen. Jeg
vet ikke om det foreligger en systematisk kartleggelse av vedlikeholdsbehov, men en slik kartleggelse vil gjere
det lettere a sette i verk enkle, malrettede tiltak under for eksempel dugnadene.

Styrets innstilling

Styrets kommentar til forslag om malrettet handlingsplan for enkelt vedlikehold av utendersarealer

Styret deler forslagsstillers vurdering av at det over tid har veert en gradvis forringelse av standarden pa
enkelte utendgrsarealer, bade nar det gjelder estetiske forhold og praktisk bruk. Vi er enige i at slike forhold
kan pavirke bade bomiljgets trivsel og boligenes verdi, og at tidlig innsats kan forhindre mer kostbare tiltak
senere.

Dette er en problemstilling styret har diskutert flere ganger. Vi har veert klar over behovene, men har ikke
iverksatt en systematisk tilnserming sa langt, hovedsakelig pa grunn av den krevende akonomiske situasjonen
i selskapet de siste arene. Det har veert nadvendig a prioritere akutte utgifter og driftskritiske investeringer.

Styret mener likevel at tiden na er moden for & ta et steg videre, og vi statter forslaget om a fa laget en konkret
handlingsplan. En slik plan vil danne et godt grunnlag for fremtidig vedlikehold, og gi oss bedre forutsetninger
for & planlegge tiltak som bade er realistiske og kostnadseffektive.

Styret gnsker derfor & gjennomfgre folgende tiltak:

» Kartlegge tilstanden pa felles utendarsarealer med fokus pa mindre feil og slitasje som kan utbedres med enkle
midler
» Utarbeide en malrettet handlingsplan som prioriterer tiltak etter kostnad, risiko og visuell betydning

* Inkludere vurdering av hvilke oppgaver som egner seg for dugnad, og hvilke som ber settes bort til vaktmester
eller leverander
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Inkludere et gkonomisk estimat for de ulike tiltakene og vurdere hvordan disse kan innarbeides i fremtidige
budsjetter

Vi ser dette som et nadvendig grunnlagsarbeid som kan gi stor effekt bade pa kort og lang sikt, og anbefaler at
generalforsamlingen vedtar forslaget.

Styret stotter forslaget.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen ber styret & utbedre det fysiske forfallet i utendgrsarealene gijennom en kartleggelse av
vedlikeholdsbehov, utarbeidelse av en handlingsplan, bruke vaktmestertjenesten mer malrettet og planlegge
arbeidsoppgaver under dugnader ut fra handlingsplanen for vedlikeholdsbehov.

Sak 14
Tilkobling til 110-sentralen (brannvesenet)

Forslag fremmet av:
Toril Gjermundsdater Wik

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det foreslas at bygget tilkobles direkte til 110-sentralen for brannvarsling, som felge av flere branner de siste
arene og bekymring blant beboere for sikkerheten.

Styrets innstilling

Styret har allerede bestilt et komplet brannvarslingssystem som forventes installert i lgpet av juni 2025. Dete
systemet vil varsle alle aksjoneerer og i tillegg sende signal til et profesjonelt overvakingsselskap, som vil
kontakte brannvesenet ved behov. Direkte tilkobling til 110-sentralen ville medfert en arlig kostnad péa ca. kr
125.000,-. Styret vurderer at dette ikke er nadvendig gitt den lgsningen som allerede er bestilt og ivaretar
samme funksjon via overvakningsselskap.

Styrets anbefaling: Stem NEI til forslaget.
Forslag til vedtak

Det foreslas at bygget tilkobles direkte til 110-sentralen for brannvarsling, som felge av fere branner de siste
arene og bekymring blant beboere for sikkerheten.
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Sak 15
Kameraovervaking

Forslag fremmet av:
Toril Gjermundsdater Wik

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Det foreslas a installere kameraovervakning for & styrke sikkerheten i boretslaget.

Styrets innstilling

Styret vurderer at innfaring av kameraovervakning vil veere en uakseptabel inngripen i privatlivet til beboerne,
og det er krevende & gijennomfaere dette i trad med personvernregelverket (GDPR). Videre vil ngdvendig dekning
kreve et stort antall kameraer gitt boligselskapets areal. Investering og drift vil vaere sveert kostbart og overstige
selskapets skonomiske baereevne. Styret vurderer i stedet at oppgradering av l1as- og calling-system vil gi bedre
og mer hensiktsmessig tilgangskontroll.

Styrets anbefaling: Stem NEI til forslaget.

Forslag til vedtak

Det foreslas a installere kameraovervakning for & styrke sikkerheten i boretslaget.

Sak 16
Utskifting av lasesystem

Forslag fremmet av:
Toril Gjermundsdater Wik

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det foreslas a byte ut det over 40 ar gamle lasesystemet for & gke sikkerheten og redusere risiko knytet til
mange ngkler i omlgp.

Styrets innstilling

Styret er enig i forslaget og har allerede startet arbeidet med a utarbeide kravspesifikasjon for nyt calling- og
lasesystem. Planen er at dette skal implementeres i lgpet av hasten 2025.

Styrets anbefaling: Stem JA til forslaget.
Forslag til vedtak

Det foreslas a byte ut det over 40 ar gamle lasesystemet for a gke sikkerheten og redusere risiko knytet il
mange ngkler i omlgp.
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Sak 17
Makstid for styremedlemmer

Forslag fremmet av:
Tonje Merethe Tredal

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

For at styremedlemmer skal beholde engasjementet gjennom styreperioden, samt for & hindre at skillet
mellom personlige saker og saker som er i felleskapets interesser hviskes ut, foreslas det et vedtak om at
styremedlemmer maksimalt har lov 4 sitte i 6 ar (3 perioder).

Det foreslas at dette ogsa i utgangspunktet har tilbakevirkende kraft, slik at det ved godkjent vedtektsforslag
ma settes opp en ekstraordinaer generalforsamling for valg av nye styremedlemmer i rollene der beboere har
sittet i mer enn 6 ar, gitt at ikke disse rollene er pa valg og dekkes av nye beboere pa ordinaer GF 21. mai 2025.
Dersom mer enn halvparten av styret har sittet lengre enn 3 perioder, ber de to medlemme som har sittet
kortest i sine roller bli veerende i styret til GF i 2026 for & fa tilstrekkelig erfaringsoverfgring.

Styrets innstilling

Styrets vurdering — Forslag om makstid for styremedlemmer

Styret har behandlet forslaget om & innfgre en maksimal funksjonstid pa 6 ar (3 perioder) for styremedlemmer.
Etter en grundig vurdering er styret ikke enig i forslaget, og anbefaler at det avvises pa generalforsamlingen.

1. Manglende forstaelse for styrets funksjon

Forslaget beerer preg av manglende forstaelse for hvordan et styre i et boligselskap fungerer. A forvalte
fellesskapets midler og interesser krever langsiktighet, erfaring og tillit, noe som bygges over tid. En automatisk
avgrensning av antall perioder vil kunne fijerne nekkelpersoner som har opparbeidet seg verdifull innsikt, og
dermed svekke styrets samlede kompetanse.

Det norske regelverket for aksjeselskap, borettslag og sameier er tydelig: Styret har plikt til & handle til beste
for fellesskapet. Det er ikke rom for personlige agendaer. Var praksis er i trad med dette, og vi har historikk pa
ansvarlig og apen drift.

2. Rekrutteringsutfordringer og behov for kontinuitet

Det eri praksis utfordrende & rekruttere nok aksjonaerer som er villige til & stille til valg. Nar f& kandidater
melder seg, er det desto viktigere a beholde kontinuitet og sikre god overfering av ansvar og kunnskap. Et
regelverk som palegger utskiftning av medlemmer uavhengig av situasjonen, kan svekke styringsevnen og
stabiliteten.

3. Juridiske utfordringer ved tilbakevirkende kraft

Forslaget legger opp til at regelen skal gjelde tilbakevirkende, altsé ogsa for dagens styremedlemmer
som har sittet i mer enn 6 ar. Dette er problematisk sett opp mot bade aksjeloven og alminnelige
rettssikkerhetsprinsipper:

» Etter aksjeloven § 6-7 og § 6-10 er styremedlemmer valgt for en bestemt periode, og kan ikke fratas vervet far
denne utlgper, med mindre det skjer gjennom ordinzere prosedyrer.
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Generelle rettsprinsipper i norsk rett tilsier at vedtektsendringer ikke skal gis tilbakevirkende kraft med
mindre det er szerskilt hjemlet og klart rimelig.

* Enslik tilbakevirkning kan i praksis oppleves som en ugyldig innskrenking av tidligere gitte rettigheter, og vil
kunne fgre til tvil rundt vedtakets gyldighet og gjennomfarbarhet.

Dersom et slikt forslag skulle vurderes, matte det i sa fall gjelde fremtidige valg, og ikke gripe inn i allerede
pagaende styreperioder.

Konklusjon

P& bakgrunn av disse forholdene — bade praktiske og juridiske — anbefaler styret at forslaget avvises i sin
helhet. Det vil svekke styrets arbeidsevne, undergrave erfaringsbasert styring, og reise ungdvendige juridiske
problemstillinger.

Forslag til vedtak

Det foreslas at det gjores en presisering av teksten i punkt 5 i vedtektene, samt at falgende tekst tilfares:
«Styrets medlemmer har ikke anledning til & sitte lengre enn 3 perioder (6 ar) i styret.»

Det foreslas & endre setningen «Ved valg gar vekselvis 3 og 2 styremedlemmer ut.» til «Ved valg dpnes det for
utskiftning av vekselvis 3 og 2 styreroller.»

Punkt 5 i vedtektene vil da lyde falgende:

«Selskapets forretninger ledes av et styre pa 5 medlemmer, samt 2 varamedlemmer. Styret velger selv sin leder.
Styret og varamedlemmene velges blant aksjonaerene for to ar av gangen. Ved valg apnes det for utskiftning av
vekselvis 3 og 2 styreroller. Dersom et styremedlem selger sine aksjer med mer enn 3 maneder igjen til neste
ordinaere generalforsamling, skal medlemmet tre ut av styret. Nytt medlem velges blant varamedlemmene av
det sittende styret. Styrets medlemmer har ikke anledning til & sitte lengre enn 3 perioder (6 ar) i styret.

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

Sak 18
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 300 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr 300 000.

Sak 19
Valg av tillitsvalgte
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Roller og kandidater

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

Audun Heggtveit

Lang erfaring og solid kompetanse

Audun Heggtveit harveert en sentral skikkelse i Toyen boligselskap siden 2003, da han tok over som styreleder
i en periode preget av store gkonomiske og driftsmessige utfordringer. Under hans ledelse har selskapet gatt
fra & veere nzer konkurs til & bli et veldrevet og stabilt boligselskap i 2025. Dette er resultatet av malrettet
arbeid med gkonomisk styring, profesjonalisering av drift, og strategiske investeringer i bygg og vedlikehold.

Sterk faglig bakgrunn

Til daglig jobber Audun i Oslo politidistrikt, der hans fagomrader er virksomhetsstyring, gkonomi, etterlevelse
av lover og regelverk, samt digitalisering. Han har god innsikt i bade offentlig forvaltning og moderne
styringssystemer, og er vant til & jobbe strukturert og langsiktig. Hans juridiske forstaelse og evne til a
analysere komplekse sammenhenger er en styrke for styrearbeidet, spesielt i saker som krever innsikt i lover
og forskrifter.

Kunnskap om eierformer og styreansvar

Audun har god forstaelse for forskjellene mellom borettslag, selveier og aksjeselskapsmodellen. Denne
kunnskapen har veert avgjgrende for & sikre at Tgyen boligselskap styres i trad med sine vedtekter og
selskapsform, samtidig som beboernes interesser ivaretas.

Engasjement og kontinuitet

Med mer enn 20 ars erfaring fra styret representerer Audun bade kontinuitet og trygghet for selskapets
videre utvikling. Han har et sterkt engasjement for bomiljget og har alltid veert opptatt av & balansere gode
tjenester for beboerne med ansvarlig gkonomisk styring.

Oppsummering

Audun Heggtveit er en sveert kompetent og erfaren kandidat med solid bakgrunn fra bade styrearbeid,
eiendomsforvaltning og offentlig virksomhet. Hans ledelse har veert avgjgrende for selskapets utvikling de
siste to tidrene, og han stiller na til gjenvalg med ambisjon om a viderefere en trygg og beerekraftig drift for
alle beboere i Tayen boligselskap.

Ove Westermoen Haugvaldstad

Runa Schulstad

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar

Fglgende stiller til valg som varamedlem:

Velges pa generalforsamlingen

Velges pa generalforsamlingen
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Vedlegg 1

Styrets arsberetning for 2024

Aret 2024 har vert et ar med bade store endringer og en del utfordringer i driften av vart
boligselskap. Styret gnsker her a gi en oversikt over hva som har skjedd gjennom aret,
hvilke tiltak som er gjennomfgrt, og hvilke erfaringer vi har gjort oss.

Overgang til ny vaktmestertjeneste

En viktig begivenhet i 2024 var at var mangearige vaktmester Terje Lindseth gikk av med
pensjon i februar. Terje har veart en bauta i det daglige vedlikeholdet, og vi takker ham for
den store innsatsen han har lagt ned over mange ar.

Etter utlysning av anbud og grundige vurderinger inngikk styret avtale med Vaktmester
Andersen AS, som fra og med januar overtok ansvaret for vaktmestertjenester. Dette
inkluderer bade vintervedlikehold - som brgyting, salting og strging - og vedlikehold av
grgntarealene i sommerhalvaret.

Det er ingen hemmelighet at overgangen har medfgrt noen startvansker. En del av det
daglige oppfelgingsarbeidet, som tidligere 13 hos var faste vaktmester, har i overgangsfasen
falt tilbake pa styret. Vi har derfor hatt flere mgter med Vaktmester Andersen for & sikre en
best mulig innkjgring. Det har veert rom for forbedring, men vi opplever na at
tilbakemeldingene vare blir tatt pa alvor og at tjenestene stadig blir bedre.

Rune Hakonsen er utpekt som var faste vaktmester og har faste arbeidsdager her hver
mandag og torsdag. Dette gir forutsigbarhet for bade styret og beboerne.

Arbeidsmengde og styrets innsats

Styret har i lgpet av aret avholdt atte ordinaere styremgter. I tillegg har det vart betydelig
arbeid mellom mgtene - bade i form av e-postkorrespondanse, telefoner, befaringer og
mgter med leverandgrer. Belastningen pa styret har veert mye hgyere enn tidligere, men vi
opplever samtidig at vi har hatt god kontroll og oversikt. Det viktigste for oss er at det
daglige vedlikeholdet og beboernes behov blir ivaretatt pa en god mate.

Krav om ekstraordinaert arsmgte

I lgpet av sommeren mottok styret en henvendelse med krav om a avholde et
ekstraordineert arsmgte for & endre reglene om husdyrhold i indre gard. Ettersom dette er
noe styret ikke tidligere har behandlet, ble det satt av tid til 4 sette seg grundig inn i
relevant lovverk og gjeldende regler.

Det ble raskt avklart at for at et krav om ekstraordinzert arsmgte skal vaere gyldig, ma det
komme fra minst 10 % av aksjonaerene, slik det fremgar av aksjeloven. Ved gjennomgang
av innsendte krav viste det seg at disse var sendt inn bade av aksjonaerer, medboere og
leietakere.
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Vedlegg 1

Siden det kun er aksjonaerer som har rett til a stille krav om ekstraordinzrt drsmgte, ble
det sendt ut informasjon til samtlige av de som hadde signert kravet. I meldingen ble det
tydelig gjort rede for hvilke formelle krav som matte oppfylles for at et slikt krav skal kunne
behandles.

Etter fristen var det ikke tilstrekkelig antall gyldige krav som oppfylte kriteriene, og
styret fant derfor grunnlag for a avvise forslaget om ekstraordineert arsmgte.

Skadedyr - veggedyr i B-oppgangen

I lgpet av aret ble det pavist veggedyr i flere leiligheter i B-oppgangen. Skadedyrene ble
bekjempet gjennom var bygningsforsikring, og tiltakene ble utfgrt i samarbeid med
profesjonelle aktgrer. Det tok noe tid 3 fa bukt med problemet, men situasjonen er na lgst.

Styret gnsker a understreke viktigheten av at slike forhold meldes raskt. Tidlig varsling gjgr
hdndteringen enklere og begrenser spredningen. Oppdager du skadedyr, ber vi om at dette
meldes til styret uten opphold.

Ventilasjonsrens i alle leiligheter

Det ble i 2024 gjennomfgrt full rens av ventilasjonssystemene i samtlige leiligheter - bade
pa kjgkken og bad. Dette tiltaket er viktig for 4 opprettholde et godt inneklima og sikre
funksjonelle kanaler.

Vi minner samtidig om at det ikke er tillatt 8 montere mekaniske vifter direkte pa
ventilasjonslukene, verken pa kjgkken eller bad. Slike installasjoner fgrer til at brukt luft
blases inn i naboens leilighet i stedet for ut, noe som kan skape lukt, fukt og darlig
luftkvalitet.

Bedre avtale med Telia - store kostnadsbesparelser

Styret har gjennomgatt og reforhandlet var avtale med Telia, som leverer TV og internett til
garden. Forhandlingene resulterte i en arlig besparelse pd neermere 100 000 kroner,
samtidig som beboerne fikk flere valgmuligheter i innhold og tjenester. Vi jobber jevnlig
med & se over slike avtaler, og malet er alltid a sikre gode tjenester til lavest mulig kostnad.

Ngkler/sKkilt

Ngkler bestilles via Vibbo.

Etter rehabiliteringen av trapperommene og postkassene har styret bestemt at
det ikke er tillatt med "klistremerker” pa postkassene (Nei til reklame er lov).
Alle merker pa postkassene skal veaere like, slik at man beholder det enhetlige
inntrykket. Endringer til postkasseskilt og ringeklokker varsles til styret pa
Vibbo hvor det oppgis:

o Leilighetsnummer
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Vedlegg 1

e Navn som skal sta pa skiltet
e Arsak til endring (ny aksjeeier, navnebytte, ny samboer osv)
e Virkningsdato

Kostnader vedr. endringer pa postkasseskilt belastes bestiller.

Kjellerboder og vedlikehold

Rehabiliteringen av kjellerbodene har ogsa i 2024 blitt nedprioritert, men planen om
giennomfgring som vinterarbeid star fortsatt ved lag. Den opprinnelige lgsningen med
retting av vegger, nye staldgrer til hver bod og brannhemmende skilledgrer vil bli
viderefgrt nar kapasiteten tillater det.

Uteomrader og trivsel

Grgntarealene har blitt godt vedlikeholdt ogsa i ar - men styret ser at det er store behov for
utbedringer. Vi ser at indre gard blir brukt mer aktivt enn tidligere - til glede for bade sma
og store. Styret oppfordrer til & bruke disse omradene, men minner samtidig om at lufting
av hund kun skal skje i ytre gard. Indre gird er forbeholdt mennesker.

Trappevask og renhold

Vi har fortsatt avtale med Vestvollen Renhold og Vedlikehold, som star for trappevask og
renhold av fellesarealer, vaskerier og heiser. Trappene vaskes hver mandag, og gvrig
renhold utfgres ved behov.

Tagging og skadeverk

Tagging er fortsatt et problem pa eiendommen. Vi har avtale med Malermester Lars E.
Strand som fjerner tagging fortlgpende. Dersom det ikke lar seg fjerne, males det over nar
veeret tillater dette. Alle tilfeller blir politianmeldt, og vi bruker betydelige midler pa & holde
bygningsmassen i stand. Vi oppfordrer alle beboere til 4 veere observante og varsle
vaktmester dersom de ser noe.

Informasjon og kommunikasjon

All viktig informasjon formidles via e-post og var side pa vibbo.no. Her finner du oversikt
over din bolig, felleskostnader, meldinger fra styret og kontaktinformasjon. Den gamle
nettsiden og Facebook-siden ble som tidligere informert avviklet.

Vi ber alle om & sgrge for at kontaktinformasjonen pa Vibbo er oppdatert - dette er var
hovedkanal for & nd ut til alle aksjonzerer raskt og effektivt.

Flagging og felles verdier

Vi fortsetter & markere offisielle flaggdager med flagg, og fglger ogsa tradisjonen med &
vimple med regnbueflagg under Skeive Dager. Dette har blitt sveert godt mottatt, og vi
opplever stor stgtte fra beboerne for disse markeringene.
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Vedlegg 1

Generelt om drift og vedlikehold

Det er fortsatt stort vedlikeholdsbehov i bygningsmassen. En over 80 ar gammel gard
krever sitt. Styret gjgr sitt beste for 4 balansere kostnadene opp mot tjenestene vi far, og
veere ansvarlige forvaltere av felles midler.

Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt tydelige retningslinjer for styrearbeid, som omfatter:
- gkonomisk ansvar og kontroll

- habilitet og taushetsplikt

- honorering og handtering av utbetalinger

Dette er viktig for a sikre ryddige og forutsigbare rammer for arbeidet vi utfgrer.
Kontakt oss

Styret
Telefon: 906 73 732
E-post: styret@tbsas.no

Vi takker alle aksjoneerer for samarbeidet i dret som har gatt, og ser frem til et nytt ar med
videre utvikling og godt naboskap.
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ARSREGNSKAPET

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat.

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

Driftskostnadene er kr 1 104 527 lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak lavere
energi/fyring kostnader enn budsjettert.

Finanskostnader er kr 1 016 693 hgyere enn budsjettert.

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 bear til enhver tid veere positive, som en del av
forutsetningene for videre drift.

Arbeidskapital
Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 3 931 538.

Budsjett 2025

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinzer drift.

Budsjettet er basert pa estimerte tall, det er tatt h@yde for prisgkninger pa drift &
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsjettet er basert pa uendrede felleskostnader.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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AS TOYEN BOLIGSELSKAP

ORG.NR. 921 579 853, KUNDENR. 5214

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader
Andre inntekter

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

2 11277485 11310580 11307000 11308 000
3 21327 25987 26 000 26 000

SUM DRIFTSINNTEKTER

11298 812 11336567 11333000 11334000

DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader
Styrehonorar
Avskrivninger
Revisjonshonorar
Forretningsfgrerhonorar
Konsulenthonorar

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

4 -156 500 -604 230 -313 000 -312 000
5 -300 000 -200 000 -300 000 -300 000

14,15 -23 387 -13 425 -13 500 -13 500
6 -15 976 -16 007 -20 000 -21 000
-331 818 -315 555 -333 000 -348 500

7 -96 386 -40 001 -30 000 -30 000

8 -630 334 -1 008 795 -852 050 -860 000
-880 762 -756 284 -831912 -1 050 000

9 -1384216 -1194060 -1376377 -1558600
10 -1987553 -2167649 -3017000 -2212000
-859 972 -896 077 -969 000 -870 000

11 -1162 450 -545 276 -878 040 -1 087 000

SUM DRIFTSKOSTNADER

-7829352 -7757359 -8933879 -8 662 600

DRIFTSRESULTAT

3 469 460 3 579 208 2399 121 2671400

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter
Finanskostnader

12 188 429 148 880 50 000 90 000
13 -2080693 -1885229 -1064000 -2086 000

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1892264 -1736349 -1014000 -1996 000

ARSRESULTAT

1577 196 1842 859 1385121 675 400

Overfgringer:
Reduksjon udekket tap

1577 196 1842 859
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AS TOYEN BOLIGSELSKAP

ORG.NR. 921 579 853, KUNDENR. 5214

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 1096 989 1108 070
Tomt 4284500 4284500
Andre varige driftsmidler 15 2 12 308
SUM ANLEGGSMIDLER 5381 491 5404 878
OMLOPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 71562 19720
Forskuddsbetalte kostnader 870 681 946 215
Andre Kortsiktige fordringer 16 34 926 12 628
Driftskonto OBOS-banken 982 186 401 477
Skattetrekkskonto OBOS-banken 0 52 953
Sparekonto OBOS-banken 2848778 3 348 655
SUM OML@PSMIDLER 4808133 4781648
SUM EIENDELER 10189624 10 186 526
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Aksjekapital 17 114 100 114 100
Udekket tap 18 -25 811696 -27 388 892
SUM EGENKAPITAL -25 697 596 -27 274 792
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 19 34 300425 35668979
Annen langsiktig gjeld 20 710 200 710 200
SUM LANGSIKTIG GJELD 35010625 36379179
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 239 249 153 679
Leverandgrgjeld 456 623 489 548
Skyldige offentlige avgifter 21 1910 81 354
Palgpte renter 167 051 180 842
Palgpte avdrag 0 117 106
Annen Kortsiktig gjeld 22 11763 59 610
SUM KORTSIKTIG GJELD 876 595 1082 139
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 10189624 10 186 526
Pantstillelse 23 45696 000 45696 000



Garantiansvar

Oslo, 24.04.2025
Styret i AS Tayen Boligselskap

Audun Hallvard Heggtveit

Andrea Isabella Becher

Yvonne Lunde Sasland

Runa Schulstad

Jannicke Sjgvold
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 11 276 885

Eiendomsskatt

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 11 277 485

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER
vaskeri-inntekter
Opprydding kundereskontro
Utleie av lokasjon

SUM ANDRE INNTEKTER 21 327
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer Ignn, fast ansatte -82 998
Palgpte feriepenger -11 763
Arbeidsgiveravgift -56 413

Obligatorisk tjenestepensjon (OTP)

SUM PERSONALKOSTNADER -156 500

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



NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 300 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 15 976.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -69 875
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -5 699
Andre konsulenthonorarer - Obos Prosjekt -20 811
SUM KONSULENTHONORAR -96 386
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -185 902
Drift/vedlikehold VVS -158 773
Drift/vedlikehold elektro -38 660
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -18 685
Drift/vedlikehold heisanlegg -180 734
Drift/vedlikehold brannsikring -2 363
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -7 325
Drift/vedlikehold sgppelanlegg -12 219
Egenandel forsikring -22 000
Kostnader dugnader -3 673
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -630 334

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

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -603
Vann- og avlgpsavgift -851 035
Renovasjonsavgift -532 577
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 384 216
NOTE: 10

ENERGI/FYRING
Sum annet enn energi

Elektrisk energi -204 270
Olje -45 624
Fjernvarme -1 737 659
SUM ENERGI / FYRING -1 987 553
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NOTE: 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -47 523
Skadedyrarbeid/soppkontroll -15 029
Annet driftsmateriale -4 155
Vaktmestertjenester -669 368
Renhold ved firmaer -334 000
Andre fremmede tjenester -42 240
Trykksaker -9 452
Andre kontorkostnader -6 257
Telefon u/mva -16 237
Porto -4 075
Bank- og kortgebyr -5 397
@reavrunding 1
Velferdskostnader -8 719
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 162 450
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter bank 104 997
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1515
Kundeutbytte fra Gjensidige 81917
SUM FINANSINNTEKTER 188 429
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan -2 080 575
Renter pa leverandgrgjeld -118
SUM FINANSKOSTNADER -2 080 693
NOTE: 14

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 100 000
Avskrevet i ar -1 000
Tilgang 2015 1008 070
Avskrevet i ar -10 081
SUM BYGNINGER 1 096 989

Gnr.229/bnr.124

Styret har vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

giennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.



NOTE: 15

VARIGE DRIFTSMIDLER

Grill

Tilgang 2021 40 275
Avskrevet tidligere -27 968
Avskrevet i ar -12 306

Traktor m/utstyr
Tilgang 2003 267 340
Avskrevet tidligere -267 339

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 2

SUM ARETS AVSKRIVNINGER -12 306

NOTE: 16

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Fordring skadesak, oppgjer i 2025 22 298
Feilutbetalt forskudd lgnn 12 628

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 34 926

NOTE: 17

AKSJEKAPITAL

Aksjekapitalen er pa kr 114 100 fordelt pa 163 aksjer a kr 700.

Styremedlemmer som ogsa er leieboere eier aksjer pa lik linje med @vrige beboere.

NOTE: 18

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & vaere positiv av styret i selskapet.

NOTE: 19

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Dnb Bank Asa

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,75 %. Lapetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2019 -11 750 000
Nedbetalt tidligere 1071504
Nedbetalt i ar 165 432

-10 513 064
Dnb Bank Asa
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,75 %. Lapetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2006 -44 525 920
Nedbetalt tidligere 19 5635 439
Nedbetalt i &r 1203 121
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-23 787 360

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -34 300 424
NOTE: 20

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Obligasjon 01.01 -710 200
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -710 200
NOTE: 21

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Skyldig arbeidsgiveravgift -1910
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -1 910
NOTE: 22

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

feriepenger -11 763
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -11 763
NOTE: 23

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Pantelan 34 300 425
Obligasjon 696 000
TOTALT 34 996 425

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 1 096 989
Tomt 4 284 500
TOTALT 5381 489




Bygday Allé 2

0257 Oslo
B D O Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i AS TOYEN BOLIGSELSKAP

Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til AS TGOYEN BOLIGSELSKAP.

Arsregnskapet bestér av: Etter var mening:
- Balanse per 31. desember 2024 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende
« Resultatregnskap 2024 lovkrav, og
- Noter til arsregnskapet, herunder et «  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
sammendrag av viktige’ selskapets finansielle stilling per 31.
regnskapsprinsipper. desember 2024, og av dets resultater for

regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

Penneo Dokumentngkkel: WW5M5-14T5F-ZC2PE-XCHZI-6JE47-ZTLOO

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

BDO AS

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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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.”

Urkedal, Hans Petter

Partner

Serienummer: no_bankid:9578-5994-4-644113
1IP: 188.95.xxx.XxxX

2025-04-28 16:25:36 UTC z=Z bankID 0

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er

validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet.

All kryptografisk bevisfgring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverander.

Vedlegg 1

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Nér du apner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle
signaterenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.
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valideringsverktoy for digitale signaturer.
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24 Tgyen Boligselskap AS

Annen informasjon om aksjeselskapet

Forsikring

Aksjeselskapets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer
57061251. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.

Oppstar det skade i leiligheten, skal aksjonzer sgrge for & begrense skadeomfanget mest
mulig og preove 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 sgrger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

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

Energimerking

Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. Pa
www.energimerking.no kan aksjonaeren utarbeide energiattest for sin bolig.

Storre vedlikehold og rehabilitering

Inngangs- og kjellerdgrer er laget i
«edeltre» og er en av arsakene til at
2022 Inngangsderer ble pusset opp. | selskapet er pa «gul liste». Darene ble

pusset opp, justert, oljet og nye
«sparkeplater» i messing ble montert.

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

Utskifting av vinduer og Alle vinduer og balkongdgrer ble i 2020

2020 skiftet. Vinduene i oppgangene ble tatt
balkongdgrer. samtidig.
2 vaskerier ble pusset opp og nye maskiner
2019 Rehabilitert vaskerier. ble kjopt og montert
Vedlegg 1 35av 38 5214 Arsrapport og arsregnskap 2024.pdf
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Tgyen Boligselskap AS

2017 Rehabilitert spillvanns- og Skiftet ut bod— og
kloakkledninger. sgppelroms dgrer er noe vaktmester jobber
med fortlapende og tas over driftsbudsjettet.
Skiftet ut bod— og Per 2022 er bodene i A til H ferdig.
sgppelroms darer
2014 - 2015 Heisrehabilitering 5 heiser ble skiftet ut og oppgradert
2010 - 2010 Varmekabler i takrenner Det er montert varmekabler i
takrenner for & forhindre isdannelse
0g issprengning.
2010 - 2014 Rehabilitering av boder Boder i kjelleren rehabiliteres.
2008 - 2009 Rehabilitering grgntarealer og Rehabilitering av grgntarealer og indre
gardsrom gardsrom og adkomstveier
(asafaltering). Prosjektet er avsluttet,
men mindre arbeider gjenstar og bli tatt
fortlgpende over driftsbudsijettet.
2007 - 2007 Rehab av trapperom
2006 Rehabilitering av tak og fasade
2006 Rehabilitering av rgrstammer og Rehabiliteringen gjelder bade rar til
baderom. baderom og kjgkken. Baderommene
ble ogsa renovert i forbindelse med
dette arbeidet
2006 - 2006 Rehab av bunnstikkledninger
2004 elektrisk anlegg Det elektriske anlegget er oppdatert til
dagens standard, dvs. stigeledninger og
spredernett. Det er skiftet el. anlegg i alle
de leilighetene som benyttet seg av
tilbudet. Betalt av hver enkelt aksjeeier.
2003 - 2009 Rehabilitering av grentarealer Gar over flere mindre prosjekter over
tid. Oppstart var varen — 03. Selskapet
holder fremdeles pa med dreneringen,
men ferdigstilte asfaltering for & lede
vannet bort i 2008.
2002 Rehabilitert vaktmesterleilighet
2002 Bytte av fyrkjeler Bytte av gamle oljekjeler til to moderne
kieler. Montering av termostat pa
samtlige radiatorer i garden.
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Deltagelse pa arsmgate 2025

Arsmotet avholdes 21.05.25
Selskapsnummer: 5214 Selskapsnavn: AS TOYEN BOLIGSELSKAP

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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B oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



Protokoll til arsmeate 2025 for AS TOYEN BOLIGSELSKAP

Organisasjonsnummer: 921579853
Matet ble avholdt 21. mai kl. 18:00, Pane e Vino Trondheimsveien 37, 0560 Oslo i kjelleren..

Antall stemmeberettigede som deltok: 43
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 7

Folgende saker ble behandlet pa arsmatet:

1. Valg av mateleder

Mgatelederen sgrger for at mgtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis
ikke arsmeotet velger en meoteleder eller den foreslatte metelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak:
Audun Heggtveit er valgt.
.~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i mgtet er registrert i en frammagteliste 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.

«/ Vedtatt.

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

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 mateleder.

Forslag til vedtak:
Som fgrer av protokollen ble Mia Gabrielsen foreslatt. Som protokollvitner ble @ivind Fjeldstad og Tonje
Merethe Tredal foreslatt.

+~ Vedtatt.

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

«~ Vedtatt.
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5. Arsrapport og arsregnskap

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

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

«~ Vedtatt.

6. IN-ORDNING

Fremmet av: Ase Myhr

Jeg har lyst til & betale inn hele eller deler av min fellesgjeld.
Men det er vel minst 2/3 av sameiets medlemmer som méa stemme for?

Styrets innstilling

Hva gar ordningen ut pa? IN-ordningen er et avtaleverk som gjar det mulig for hver enkelt aksjeeier i vart
aksjeselskap & innbetale sin andel av fellesgjelden. En aksjeeier som innbetaler sin andel av fellesgjelden vil
etter innbetalingen fa redusert manedlige felleskostnader tilsvarende reduksjonen i renter og avdrag som falge
av innbetalingen av aksjeselskapets fellesgjeld.

Styret inngar en avtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS om tilrettelegging av individuell nedbetaling
av fellesgjeld. Avtalen innebaerer at OBOS Eiendomsforvaltning AS far fullmakt fra aksjeselskapet til &
giennomfare ordningen samt innga avtale med de enkelte aksjeeiere som gnsker a innbetale, administrere
innbetalinger, dokumenthandtering, etc.

Aksjeselskapet, ved styret, inngar avtale med banken/langiver om IN-ordningen. Gjennom avtalen vil den
enkelte aksjeeiers innbetaling av fellesgjelden bli sikret ved pant i aksjeselskapets faste eiendom som en
del av bankens/langivers pantobligasjon (sdkalt inntrederett i bankens/langivers obligasjon). De aksjeeiere
som gnsker & innbetale sin andel av fellesgjeld mé inngé en avtale med aksjeselskapet. Det vil veere OBOS
Eiendomsforvaltning AS som opptrer pa aksjeselskapets vegne i denne avtalen.

Etter inngaelse av avtalen kan aksjeeieren innbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld. Minimumsbelapet
ved hver innbetaling er kr 60 000,- og det kan bare foretas innbetaling ved felleslanets terminforfall, to ganger
prar/halvarlig. Aksjeselskapet ma ha sikringsordning for betaling av felleskostnader i. Det er kun anledning til
ainnbetale gjeld innenfor IN-ordningen pa lan med flytende rente.

Hvilke konsekvenser far en eventuell IN-ordning for aksjeeierne?

Hvis forslaget blir vedtatt vil fakturaene for felleskostnader bli splittet i en del for felleskostnader (drift

av bygninger, snemaking mv) og en del for kapitalkostnader (renter og avdrag). Kapitalkostnadene justeres
opp eller ned som falge av rentejusteringer pa lanet. Ellers far ordningen ingen praktiske konsekvenser for
aksjeeiere som ikke gnsker & innbetale sin andel av fellesgjelden. Aksjeeiere som innbetaler hele eller deler av
sin andel av fellesgjelden vil fa redusert manedlige utgiftene til felleskostnader.

Er det mulig & reversere innbetalingene? Nei, det er det ikke. Dersom man har innbetalt hele eller deler av sin
andel av fellesgjeld kan dette ikke reverseres.

Hva skjer ved nye laneopptak i aksjeselskapet? IN-ordningen medfgrer ikke at aksjeselskapets styre i fremtiden
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blir avskaret fra a ta opp nye lan i forbindelse med driften av aksjeselskapet. Slike 1an vil ikke veere omfattet av
IN-ordningen uten at det inngas egne avtaler om dette.

Kostnad for tilknytning av et nytt lan i IN-ordningen vil bli fakturert etter gjeldende prisliste. Kostnader Tgyen
Boligselskap AS ma betale pt. kr 40 000,- inkl. mva i honorar til OBOS Eiendomsforvaltning AS dersom avtale
inngas.

Arlig administrasjonsgodtgjorelse for IN-ordningen er p& 10 % av forretningsfarerhonoraret, dog minimum kr
7 560,- og maksimum kr 24 000,- pr lan inkl. mva.

Det palgper ikke administrasjonsgodtgjarelse i etableringsaret eller i hele kalenderar med fast rente da
IN-ordningen ikke kan benyttes. Dersom det gis anledning til & innbetale pa IN-ordningen i en fastrente periode,
vil det palgpe administrasjonsgodtgjorelse i perioder med fast rente.

Aksjeeiere som gnsker a innfri sin andel av fellesgjelden ma betale vederlag pa pt. kr 5 000,- inkl. mva til OBOS
Eiendomsforvaltning AS ved inngaelse av IN-avtale.

Styret kan ikke se noen ulemper for aksjeselskapets del ved & innga en avtale om IN-ordning. Styret mener
det er positivt at aksjeeierne giennom denne ordningen far stgrre valgfrinet med hensyn til finansiering av
egen bolig. Aksjeeiere som vurderer a innbetale hele eller deler av sin andel av fellesgjelden forutsettes selv &
vurdere fordelene og ulempene for sin egen del ved en slik innbetaling.

)( Ikke vedtatt.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Derfor vil jeg fremme forslag om ny avstemning ang.IN-ordning .Siste gang var vel i 2020.

Forslag til vedtak 2:

Styret inngar en avtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS om tilrettelegging av individuell nedbetaling
av fellesgjeld. Avtalen innebaerer at OBOS Eiendomsforvaltning AS far fullmakt fra aksjeselskapet til &
giennomfare ordningen samt inngd avtale med de enkelte aksjeeiere som gnsker & innbetale, administrere
innbetalinger, dokumenthandtering, etc.

7. Husdyrhold = Opphold i indre gard

Fremmet av: Julianne Lie Drange

| husordensreglene har setningene «Indre gard skal ikke brukes til lufting av husdyr. Etterlatenskaper ma
plukkes opp.» blitt tolket/handhevet som et totalforbud mot dyr i indre gard, ref. saker pa vibbo. Basert pa

at det er lagt til at etterlatenskaper skal plukkes opp har flere beboere tolket dette som at det er tillat & vaere
der med dyrene sine, men ikke bruke det som primaerplass for doturer. Siden dette ikke er styrets oppfatning
er det gnskelig & se pa husordensregelen pa nytt og legge til en presisering.

Styrets innstilling

Styret har mottatt innspill fra flere beboere om dagens husordensregel knyttet til husdyr i indre gard. Reglens
navaerende ordlyd — «Indre gard skal ikke brukes til lufting av husdyr. Etterlatenskaper ma plukkes opp.» — har
i praksis blitt tolket og handhevet som et totalforbud mot & oppholde seg i garden med husdyr. Samtidig ser
vi at formuleringen kan tolkes annerledes, og flere aksjonaerer har oppfattet det som at det er tillatt & veere
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der med dyr, sé lenge man plukker opp etter dem og ikke bruker garden som primaert omréade for lufting eller
rasting.

Styret har forstaelse for gnsket om & kunne ta med seg husdyr inn i garden, for eksempel ved korte opphold
eller ndr man er pa vei ut eller hjem. Samtidig er vi opptatt av a ivareta fellesarealene, seerlig gressplenene, som
benyttes til rekreasjon og lek. Det er lite trivelig & oppholde seg pa plenen dersom det har veert hunder som
har gjort fra seg der, selv om etterlatenskaper fiernes. Dette gjelder bade urin og avfaring. Garden er et viktig
fellesrom, og hensynet til renslighet og trivsel for alle beboere veier tungt.

Vi ser derfor behov for en presisering av reglene som klargjer at det ikke er tillatt & bruke indre gard til lufting
eller rasting av dyr, men at det kan veere akseptabelt & oppholde seg der med husdyr i korte perioder, sé lenge
dette skjer pa harde underlag, ikke er til sjenanse for andre, og etterlatenskaper fiernes umiddelbart. En slik
formulering balanserer hensynet til dyreeiere med behovet for & ta vare pa fellesomradene.

Styret foreslar derfor en justert ordlyd som kan skape felles forstaelse og praktisk giennomfgring i trad med
intensjonen i husordensreglene.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:

«Indre gard skal ikke brukes til lufting av husdyr. Etterlatenskaper ma plukkes opp.» endres til «Indre gard
skal ikke brukes til lufting av husdyr, men det er tillat & oppholde seg i bakgarden med husdyr sa fremt det
ikke er til sjenanse for andre. Etterlatenskaper ma plukkes opp.»

«~ Forslaget ble vedtatt

Forslag til vedtak 2:

«Indre gard skal ikke brukes til lufting eller rasting av husdyr. Det er likevel tillatt & oppholde seg i bakgarden
med husdyr, s lenge det skjer pa hardt underlag og ikke er til sjenanse for andre. Husdyr skal ikke oppholde
seg pa gressplenene. Etterlatenskaper skal alltid plukkes opp umiddelbart.»

>< Ikke vedtatt.

8. Gardsbryggeri

Fremmet av: Tor @ivind Fjeldstad

Under siste dugnad la jeg merke til at det er flere rom i kjelleren som er ledige og som vil egne seg meget godt
til hjemmebrygging. Det er bade vann og avlgp tilgjengelig. Jeg foreslar at et av dem settes av til gardbryggeri.
Tenker da at de som gnsker a veere med pa det tar pa seg a kjgpe utstyr. Sa det eneste som trengs er at det
blir satt av et rom til det. Bryggerne lager egne avtaler om kjgp av utstyr og bruk av bryggeriet, sa det blir ikke
noe arbeid eller utgifter for andre enn bryggerne. Mulig det bar det ber settes opp en lettvegg hvis deler av et
rom sefttes av til formalet slik at det kan lases av da bade utstyr og produkt kan veere fristende for andre enn
medlemmene, og det vil bryggerne ta seg av.

Forslag til vedtak:
Det settes av et rom i kjelleren, eventuelt deler av et rom, til bryggeriformal. Gardsbryggeriet driftes av
interesserte aksjeeiere og skal ikke pafere utgifter for fellesskapet.

+~ Vedtatt.

9. Profesjonell, uavhengig styreleder
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Fremmet av: Einar Takla
Jeg gnsker & fremme et forslag om & engasjere en uavhengig, profesjonell styreleder for vart boligselskap. En
profesjonell styreleder kan tilfere selskapet verdifull kompetanse og et objektivt perspektiv i styrets arbeid.

En uavhengig styreleder — uten personlige bindinger til boligselskapet — vil kunne ta avgjerelser basert
utelukkende pa hva som er best for fellesskapet. Vedkommende vil ikke ha egeninteresser knyttet til enkeltsaker,
og kan derfor ha bedre forutsetninger til & vurdere alle saker objektivt og rettferdig.

En profesjonell styreleder vil ogsa kunne besitte fagkompetanse innen omrader som bygningstekniske forhold,
gkonomi, juss og forvaltning - noe som kan veere avgjgrende for god drift og langsiktig planlegging.

Profesjonell styreledelse kan dessuten gi fordeler i form av mer effektiv mategjennomfaring, mer effektiv drift
av selskapet, bedre strukturerte prosesser og tydeligere kommunikasjon med beboerne.

Styrets innstilling

Styret har behandlet forslaget om a engasjere en profesjonell og uavhengig styreleder uten tilknytning til
boligselskapet. Etter en grundig vurdering vil vi pa det sterkeste anbefale at generalforsamlingen stemmer
imot forslaget.

1. Erfaring viser begrenset engasjement fra eksterne styreledere

Var erfaring — og tilsvarende erfaringer fra andre boligselskaper — viser at eksterne styreledere ofte utferer
kun det absolutt ngdvendige og sjelden viser det eierskapet og engasjementet som kreves for & sikre god drift
over tid. De har ikke den tilknytningen til fellesskapet som beboervalgt ledelse har.

2. Styret ivaretar allerede selskapsinteressene profesjonelt

Dagens styre har solid kompetanse innenfor eiendomsdrift, gkonomi, jus og forvaltning — og vi bruker
aktivt OBOS Prosjekt og andre fagmiljger ved behov. Vi kombinerer fagkunnskap med lokal kjennskap og
eierengasjement, noe vi mener er en styrke.

3. Daglig drift krever naerveer og innsatsvilje

Styret handterer mange praktiske oppgaver som i realiteten ligger neer vaktmestertjenester — oppgaver som
en ekstern styreleder verken har kapasitet eller motivasjon til & falge opp. En ekstern styreleder kan heller ikke
forventes a stille opp pa kort varsel eller falge opp daglig smadrift pa en effektiv mate.

4, Eksisterende regelverk ivaretar fellesskapets interesser

Det norske regelverket for aksjeselskap, borettslag og sameier er tydelig: Styret har plikt til & handle til beste
for fellesskapet. Det er ikke rom for personlige agendaer. Var praksis er i trad med dette, og vi har historikk pa
ansvarlig og apen drift.

5. Foreslatt vedtektsendring bryter med aksjeloven og etablert praksis

Forslaget innebzerer & endre vedtektene slik at styrets leder ikke lenger velges av styret selv, men i stedet
utpekes eksternt. Dette er i strid med bade aksjelovens bestemmelser og gjeldende vedtektsstruktur for
boligselskaper av var type, hvor det er styret — valgt av generalforsamlingen — som internt velger sin leder.
Dette prinsippet sikrer et demokratisk og fleksibelt styre, og ivaretar at sammensetningen tilpasses selskapets
behov over tid.

Ved & lase vedtektene til én spesiell modell — med en ekstern leder og redusert fleksibilitet i styrets
sammensetning — skapes unagdvendige bindinger som vanskelig lar seg justere uten ny vedtektsendring. Det
vil ogsa komplisere muligheten for & reagere raskt hvis samarbeidet med ekstern leder ikke fungerer etter
intensjonen.
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Styrets anbefaling:
Stem nei til forslaget om & engasjere ekstern styreleder.

Vi har et kompetent og engasjert styre som allerede sikrer profesjonell, kostnadseffektiv og
fellesskapsorientert drift.

Forslag til vedtak:
lkke vedtatt. Forslagstiller trekker forslag til vedtak 1. Benkeforslag Forslag til vedtak 2. Generalforsamling
voterer over Forslag til vedtak 2.

10. Avtrekksvifter pa bad

Fremmet av: Tonje Merethe Tredal

Opplever at den naturlige ventilasjonen ikke er tilstrekkelig til & transportere fukt fra badet, slik at det er store
problemer med svertesopp og fuktskader pa interigr. Siden jeg har snakket med flere som har samme problem
mener jeg det bor sees pa muligheter for & utbedre situasjonen. Har tidligere blitt sagt at dette ma luftes ut

i resterende deler av leiligheten, men i et bygningsfysisk perspektiv er dette en sveert uheldig lgsning; varm
fuktig luft fra badet vil kunne kondensere pa kaldere overflater i resten av leiligheten hvor man ikke noen form
for avtrekk, og vil kunne skape problemer med sopp og rate i hele leiligheten. En enkel vifte til bruk i bygg med
naturlig ventilasjon ville trolig last problemet, f.eks. flexit eller liknende, men dette ber installeres hos alle for at
det ikke skal skape trykkforskjeller mellom leiligheten dersom alle leilighetene har utlgp til felles kanal. Dersom
det er et separat lgp fra hver leilighet som samles i toppen, slik de som renset ventilasjonsanlegget i fior sa det
var, er det ikke et problem om hver enkelt beboer installerer en vifte pa eget initiativ.

Styrets innstilling

Styrets vurdering:

Styret har vurdert ventilasjonslgsningene i bygget bade tidligere og i forbindelse med rehabilitering av taket

i 2006. Borettslaget har et naturlig ventilasjonssystem med sammenkoblede kanaler mellom leilighetene. Det
betyr at installasjon av elektriske vifter i enkeltleiligheter kan fare til at fuktig luft presses over til naboen. De
sma avtrekksviftene som er tilgjengelige pa markedet er ikke kraftige nok til & fgre luften hele veien opp og ut
av kanalene, opp over tak. Endringer i ventilasjonssystemet vil kreve omfattende ombygging, og styret vurderer
dette som uforholdsmessig kostbart.

Styret understreker viktigheten av at alle beboere sgrger for:

+ at ventilasjonskanalene holdes apne og frie for blokkeringer
« atdet er tilstrekkelig varme pa badet hele aret, ogsd om sommeren

* atdet luftes jevnlig

Styrets innstilling:
Styret anbefaler at generalforsamlingen stemmer for vedtaket om & avvise forslaget.

Forslag til vedtak:

Foreslar at det innhentes tiloud for installasjon av vifter for borettslaget i sin helhet, dersom man kan
dokumentere at ikke hver enkelt leilighet har et separat lap. Eventuelt vedtak om & akseptere et av tilbudene
giores pa neste GF. Dersom hver leilighet har separat Iap ma det apnes for at hver enkelt beboer kan
installere vifte pa eget initiativ.

./ Vedtatt.
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11. Digital deltagelse pa generalforsamling/arsmate

Fremmet av: Einar Takla

Jeg gnsker & fremme forslag om & innfare permanent mulighet for digital deltakelse pa alle generalforsamlinger
som supplement til fysisk oppmate.

Digital deltakelse vil ake engasjementet hos aksjeeiere som har utfordringer med fysisk deltakelse grunnet jobb,
reise, familie eller sykdom. Et hybridformat vil sikre:

@kt demokrati og deltakelse

Bedre tilgjengelighet uavhengig av livssituasjon
Mer fleksible magter

Bredere engasjement

Styrets innstilling

Styrets vurdering og alternativt forslag til digital deltakelse pa generalforsamlinger

Styret har behandlet forslaget om a innfare permanent digital deltakelse pa alle generalforsamlinger som
supplement til fysisk oppmaete. Forslaget er vurdert opp mot gjeldende regelverk i aksjeloven, samt praktiske
og prinsipielle hensyn knyttet til aksjonaerers rettigheter og preferanser.

Vurdering opp mot lovverket

Aksjeloven § 5-8 apner for bruk av elektroniske hjelpemidler ved generalforsamlinger, forutsatt at dette skjer
pa en betryggende mate som sikrer aksjonaerenes rett til & delta, tale og stemme. Det er ikke et krav at alle
deltar digitalt, og hybridlgsninger — der bade fysisk og digital deltakelse tillates — er fullt lovlig.

Styret bemerker at gijennomfering av hybridmeter innebaerer visse tekniske og praktiske krav, og at det er viktig
asikre likeverdige rettigheter for alle deltakere — uavhengig av deltakelsesform. Det ma derfor velges en lgsning
som ivaretar taletid, stemmegivning og matefalging pa en forsvarlig mate.

Samtidig ansker styret & ta hensyn til enkelte aksjonaerer som foretrekker fysisk tilstedeveerelse og som har
uttrykt skepsis til digitale lasninger.

Styrets alternative forslag

Generalforsamlingen vedtar at det tilrettelegges for frivillig digital deltakelse ved fremtidige
generalforsamlinger, i tillegg til fysisk oppmate. Falgende prinsipper skal gjelde:

Fysisk oppmate skal fortsatt veere tilgjengelig for alle aksjonaerer.

Digital deltakelse skal inkludere motefglging, taletid og stemmegivning.

Styret gis fullmakt til & velge og implementere en egnet og sikker teknisk lgsning.

Innkallinger skal tydelig informere om mulighetene for digital deltakelse.

Digital stemmegivning skal likestilles med fysisk oppmagte og fullmakt. Vedtaket trer i kraft umiddelbart og skal
veaere implementert senest til neste generalforsamling.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Generalforsamlingen vedtar at alle fremtidige generalforsamlinger gjennomferes som hybridmgter med
folgende prinsipper:
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Bade fysisk og digital deltakelse skal alltid tilrettelegges

Digital deltakelse omfatter matefolging, taletid og stemmegivning
Styret velger og implementerer sikker teknisk lgsning
Innkallinger skal informere tydelig om digital deltakelse

Digital stemmegivning likestilles med fysisk oppmgte/fullmakt

Vedtaket iverksettes umiddelbart og implementeres senest ved neste generalforsamling.

«~ Forslaget ble vedtatt

Forslag til vedtak 2:

Generalforsamlingen vedtar at det tilrettelegges for frivillig digital deltakelse ved fremtidige
generalforsamlinger, i tillegg til fysisk oppmate. Falgende prinsipper skal gjelde: Fysisk oppmate skal fortsatt
veere tilgjengelig for alle aksjonaerer. Digital deltakelse skal inkludere mgtefglging, taletid og stemmegivning.
Styret gis fullmakt til & velge og implementere en egnet og sikker teknisk lgsning. Innkallinger skal tydelig
informere om mulighetene for digital deltakelse. Digital stemmegivning skal likestilles med fysisk oppmate
og fullmakt. Vedtaket treri kraft umiddelbart og skal veere implementert senest til neste generalforsamling.

X Ikke vedtatt.

12. Forbud mot a rayke i fellesarealer innendars

Fremmet av: Ove Westermoen Haugvaldstad

Det har veert observert at enkelte har benyttet arealer i kjelleren til & reyke. Med tanke pa brannfare og for a
unnga falske brannalarmer nar nytt brannvarslingsanlegg er installert er det ngdvendig a spesifisere et forbud
reyking i fellesarealer.

Forslag til vedtak:
Reyking innendgrs i fellesarealer, vaskerier, kjeller og loft er ikke tillatt. Kostnader forbundet med eventuell
utrykking som fglge av utlgsning av brannalarm pa grunn av rgyking, faktureres aksjonzeren.

+~ Vedtatt. Teksten legges inn i husordensreglene.

13. Malrettet handlingsplan for enkelt vedlikehold av utendgrsarealer

Fremmet av: Einar Takla

Jeg oppleverat vedlikeholdet av vare utendarsarealer er blitt forringet over tid, med bade estetiske og praktiske
konsekvenser. Dette kan potensielt pavirke:

*Bomiljgets visuelle inntrykk og beboernes trivsel
*Boligenes markedsverdi

*Risiko for at sma problemer utvikler seg til kostbare skader
*Sikkerhet for beboere og besgkende

Selv om ikke det alltid er snakk om store skader eller vedlikeholdsbehov, sa later det til & veere flere slike forhold
enn tidligere: Eksempler er lgse kantstener pa gangveier, murer og trapper som ikke henger like godt sammen
som tidligere og skitt og smuss pa vegger og murer. Mange av disse oppgavene kan lgses gjennom relativt enkle
arbeidsoppgaver under dugnader og kanskje ogsa ved & méalrette bruken av vaktmestertjenesten ytterligere.
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Velholdte fellesarealer motiverer ogsa den enkelte beboer til & bidra til at helheten fremstar ryddig og pen. Jeg
vet ikke om det foreligger en systematisk kartleggelse av vedlikeholdsbehov, men en slik kartleggelse vil gjore
det lettere a sette i verk enkle, malrettede tiltak under for eksempel dugnadene.

Styrets innstilling

Styrets kommentar til forslag om malrettet handlingsplan for enkelt vedlikehold av utendgrsarealer
Styret deler forslagsstillers vurdering av at det over tid har veert en gradvis forringelse av standarden pa
enkelte utendaersarealer, bade nar det gjelder estetiske forhold og praktisk bruk. Vi er enige i at slike forhold
kan pavirke bade bomiljgets trivsel og boligenes verdi, og at tidlig innsats kan forhindre mer kostbare tiltak
senere.

Dette er en problemstilling styret har diskutert flere ganger. Vi har veert klar over behovene, men har ikke
iverksatt en systematisk tilnserming sa langt, hovedsakelig pa grunn av den krevende gkonomiske situasjonen
i selskapet de siste arene. Det har veert nadvendig & prioritere akutte utgifter og driftskritiske investeringer.

Styret mener likevel at tiden nd er moden for & ta et steg videre, og vi stetter forslaget om & fa laget en konkret
handlingsplan. En slik plan vil danne et godt grunnlag for fremtidig vedlikehold, og gi oss bedre forutsetninger
for & planlegge tiltak som bade er realistiske og kostnadseffektive.

Styret gnsker derfor & giennomfare folgende tiltak:
» Kartlegge tilstanden pa felles utendgrsarealer med fokus pa mindre feil og slitasje som kan utbedres med enkle
midler
+ Utarbeide en malrettet handlingsplan som prioriterer tiltak etter kostnad, risiko og visuell betydning

* Inkludere vurdering av hvilke oppgaver som egner seg for dugnad, og hvilke som bgr settes bort til vaktmester
eller leverandgr

* Inkludere et gkonomisk estimat for de ulike tiltakene og vurdere hvordan disse kan innarbeides i fremtidige
budsjetter

Vi ser dette som et ngdvendig grunnlagsarbeid som kan gi stor effekt bade pa kort og lang sikt, og anbefaler at
generalforsamlingen vedtar forslaget.

Styret stotter forslaget.

Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen ber styret & utbedre det fysiske forfallet i utendgrsarealene giennom en kartleggelse av
vedlikeholdsbehov, utarbeidelse av en handlingsplan, bruke vaktmestertjenesten mer malrettet og planlegge
arbeidsoppgaver under dugnader ut fra handlingsplanen for vedlikeholdsbehov.

+~ Vedtatt.

14. Tilkobling til 110-sentralen (brannvesenet)

Fremmet av: Toril Gjermundsdater Wik

Det foreslas at bygget tilkobles direkte til 110-sentralen for brannvarsling, som felge av flere branner de siste
arene og bekymring blant beboere for sikkerheten.

Styrets innstilling

Styret har allerede bestilt et komplet brannvarslingssystem som forventes installert i lgpet av juni 2025. Dete
systemet vil varsle alle aksjonzerer og i tillegg sende signal til et profesjonelt overvakingsselskap, som vil
kontakte brannvesenet ved behov. Direkte tilkobling til 110-sentralen ville medfert en arlig kostnad pa ca. kr
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125.000,-. Styret vurderer at dette ikke er nagdvendig gitt den lgsningen som allerede er bestilt og ivaretar
samme funksjon via overvakningsselskap.

Styrets anbefaling: Stem NEI til forslaget.

Forslag til vedtak:
> Ikke vedtatt.

15. Kameraovervaking

Fremmet av: Toril Gjermundsdater Wik

Det foreslas a installere kameraovervakning for & styrke sikkerheten i boretslaget.

Styrets innstilling

Styret vurderer at innfgring av kameraovervakning vil veere en uakseptabel inngripen i privatlivet til beboerne,
og det erkrevende a gjennomfgre dette i trad med personvernregelverket (GDPR). Videre vil nedvendig dekning
kreve et stort antall kameraer gitt boligselskapets areal. Investering og drift vil veere sveert kostbart og overstige
selskapets skonomiske baereevne. Styret vurdereristedet at oppgradering av 1as- og calling-system vil gi bedre
og mer hensiktsmessig tilgangskontroll.

Styrets anbefaling: Stem NEI til forslaget.

Forslag til vedtak:
>< Ikke vedtatt.

16. Utskifting av lasesystem

Fremmet av: Toril Gjermundsdater Wik

Det foreslas & byte ut det over 40 ar gamle lasesystemet for a gke sikkerheten og redusere risiko knytet til
mange ngkler i omlgp.

Styrets innstilling
Styret er enig i forslaget og har allerede startet arbeidet med & utarbeide kravspesifikasjon for nyt calling- og
lasesystem. Planen er at dette skal implementeres i lapet av hgsten 2025.

Styrets anbefaling: Stem JA til forslaget.

Forslag til vedtak:
Det foreslas a byte ut det over 40 ar gamle lasesystemet for & gke sikkerheten og redusere risiko knytet til
mange ngkler i omlgp.

+ Vedtatt.

17. Makstid for styremedlemmer

Fremmet av: Tonje Merethe Tredal
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For at styremedlemmer skal beholde engasjementet gjennom styreperioden, samt for & hindre at skillet
mellom personlige saker og saker som er i felleskapets interesser hviskes ut, foreslas det et vedtak om at
styremedlemmer maksimalt har lov 4 sitte i 6 ar (3 perioder).

Det foreslas at dette ogsa i utgangspunktet har tilbakevirkende kraft, slik at det ved godkjent vedtektsforslag
ma settes opp en ekstraordineer generalforsamling for valg av nye styremedlemmer i rollene der beboere har
sittet i mer enn 6 ar, gitt at ikke disse rollene er pa valg og dekkes av nye beboere pa ordineer GF 21. mai 2025.
Dersom mer enn halvparten av styret har sittet lengre enn 3 perioder, bgr de to medlemme som har sittet
kortest i sine roller bli vaerende i styret til GF i 2026 for a fa tilstrekkelig erfaringsoverfering.

Styrets innstilling

Styrets vurdering — Forslag om makstid for styremedlemmer

Styret har behandlet forslaget om & innfgre en maksimal funksjonstid pa 6 ar (3 perioder) for styremedlemmer.
Etter en grundig vurdering er styret ikke enig i forslaget, og anbefaler at det avvises pa generalforsamlingen.

1. Manglende forstaelse for styrets funksjon

Forslaget beerer preg av manglende forstaelse for hvordan et styre i et boligselskap fungerer. A forvalte
fellesskapets midler og interesser krever langsiktighet, erfaring og tillit, noe som bygges over tid. En automatisk
avgrensning av antall perioder vil kunne fierne ngkkelpersoner som har opparbeidet seg verdifull innsikt, og
dermed svekke styrets samlede kompetanse.

Det norske regelverket for aksjeselskap, borettslag og sameier er tydelig: Styret har plikt til & handle til beste
for fellesskapet. Det er ikke rom for personlige agendaer. Var praksis er i trad med dette, og vi har historikk pa
ansvarlig og apen drift.

2. Rekrutteringsutfordringer og behov for kontinuitet

Det eri praksis utfordrende & rekruttere nok aksjonaerer som er villige til & stille til valg. Nar fa kandidater
melder seg, er det desto viktigere & beholde kontinuitet og sikre god overfgring av ansvar og kunnskap. Et
regelverk som palegger utskiftning av medlemmer uavhengig av situasjonen, kan svekke styringsevnen og
stabiliteten.

3. Juridiske utfordringer ved tilbakevirkende kraft

Forslaget legger opp til at regelen skal gjelde tilbakevirkende, alts& ogsa for dagens styremedlemmer
som har sittet i mer enn 6 ar. Dette er problematisk sett opp mot bade aksjeloven og alminnelige
rettssikkerhetsprinsipper:

» Etter aksjeloven § 6-7 og § 6-10 er styremedlemmer valgt for en bestemt periode, og kan ikke fratas vervet for
denne utlgper, med mindre det skjer giennom ordingere prosedyrer.

* Generelle rettsprinsipper i norsk rett tilsier at vedtektsendringer ikke skal gis tilbakevirkende kraft med
mindre det er szerskilt hjemlet og klart rimelig.

* Enslik tilbakevirkning kan i praksis oppleves som en ugyldig innskrenking av tidligere gitte rettigheter, og vil
kunne fare til tvil rundt vedtakets gyldighet og gjennomfarbarhet.

Dersom et slikt forslag skulle vurderes, matte det i sa fall gjelde fremtidige valg, og ikke gripe inn i allerede
pagaende styreperioder.

Konklusjon
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P& bakgrunn av disse forholdene — bade praktiske og juridiske — anbefaler styret at forslaget avvises i sin
helhet. Det vil svekke styrets arbeidsevne, undergrave erfaringsbasert styring, og reise ungdvendige juridiske
problemstillinger.

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt.

18. Fastsettelse av honorarer

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 300 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjeorelse settes til kr 300 000.

/ Vedtatt.

19. Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (2 ar)

Falgende ble valgt:

Ove Westermoen Haugvaldstad
Audun Heggtveit

Runa Schulstad

Folgende stilte til valg:

Ove Westermoen Haugvaldstad
Audun Heggtveit

Runa Schulstad

Varamedlem (1 ar)
Falgende ble valgt:
Elisabeth Godg Eliassen
Havard Palerud

Folgende stilte til valg:
Elisabeth Godg Eliassen
Havard Palerud

Valgkomite (1 ar)
Falgende ble valgt:

Einar Takla

Protokollen er digitalt signert av:
Mgateleder: Audun Heggtveit /s/
Protokollvitne 1: @ivind Fjeldstad /s/
Einar Takla Protokollvitne 2: Tonje Merethe Tredal /s/

Folgende stilte til valg:
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VEDTEKTER

A.S Tgyen Boligselskap

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

Sist oppdatert pa generalforsamling 27.05.2015

Sist oppdatert pa generalforsamling 23.05.2016

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

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

3.

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

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

5.

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

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

6.

Den ordinazre generalforsamlingen avholdes hvert ar innenfor de frister som er gitt i
aksjeloven. Innkallelse med angivelse av dagsorden skal skje i skriftlig brev til samtlige
aksjonaerer, minimum 14 dager f@r generalforsamlingen.

7.

Generalforsamlingen skal behandle:

1. Styrets arsberetning.

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

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

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

8.
Aksjeeier har rett til 2 mgte ved fullmektig. Ingen aksjeeier eller fullmektig kan ha mer
enn tre 3-stemmer i generalforsamling.

9.

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

10.

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

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

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

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

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

- aksjeeieren er en juridisk person

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

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

Aksjeeieren kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt aksjeeier.

Har selskapet ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker innen en
maned etter at ssknaden har kommet fram til selskapet, skal brukeren regnes som
godkjent.

(3) Aksjeeier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil

30 dggn i lgpet av aret uten godkjenning

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



12 Aksjeeierens vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

13 Selskapets vedlikeholdsplikt

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

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen,
skal selskapet holde ved like. Selskapet har rett til a fore nye slike installasjoner
gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for aksjeeieren.
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(3) Selskapets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskifting av termoruter, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller
utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger
som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

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

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

14. Palegg om salg og fravikelse

Mislighold

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

Palegg om salg

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

Fravikelse

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

15.

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

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



HUSORDEN FOR A/S TOYEN BOLIGSELSKAP

Hver enkelt leieboer er ansvarlig for at bestemmelsene i denne husordenen blir fulgt.
Husordenen inneholder ikke bare plikter, ver klar over at den skal sikre rimelig husleie,
orden, ro og hygge.

RO.

Det skal vaere ro i leiligheter og trappeoppganger fra 22.00 til 07.00. Musikkundervisning
tillates bare etter seerskilt avtale. TV og musikkanlegg ma ikke settes sa hgyt at de sjenerer
naboene.

OPPHOLD I OPPGANGENE.
Det er ikke tillatt a leke i trappeoppgangene, kjeller eller loft, eller a slippe uvedkommende
inn i trappeoppgangene.

SOPPEL.

All sgppel pakkes forsvarlig inn for det kastes. Legg ikke sgppel ved siden av beholderne. Alt
sgppel skal kildesorteres etter gjeldende regler fra Oslo kommune. Sgppel som ikke er
husholdningsavfall skal ikke kastes i sgppelbodene men leveres til gjenbruksstasjonene.

LUFTING.
Vinduene i trappeoppgangene skal som regel vere lukket og settes bare opp nar det er
ngdvendig a lufte. Husk stormkroken.

VASK, TORK og BANKING.

Vask for andre er ikke tillatt. Vaskeriet med dets maskiner og tgrkemuligheter skal bare
brukes i perioden 07.00- 22.00 alle dager. Bruk av vaskeriet utenom den tid som er fastsatt er
ikke tillatt.

Banking av matter og tepper ma bare forega pa tgrkeplassen mellom 08.00 og 22.00 etter at
tgy er tatt inn. Lgrdag kan det bankes mellom 08.00 og 17.00. Tgrkeplassen skal ikke brukes
sgndager, helligdager og hgytidsdager.

Hver aksjonzar har ansvar for a vaske sin del av trappeoppgangene og trapperomsvinduene.

I oppganger med heis skal heisen vaskes.

OPPUSSING og VEDLIKEHOLD.

Oppussing og vedlikehold som utsetter andre for stgy kan utfgres pa hverdager mellom
klokken 08.00 og 21.00, pa lgrdager mellom klokken 10.00 og 19.00 og sgndager mellom
klokken 12.00 og 19.00.

BAD og WC.

Bruk ikke badekar til klesvask, trader og lo stopper avlgpet. Avlgpssluk pé bad skal rengjgres 1
gang pr. ar. Det ma bare brukes klosettpapir til WC. Husk minst mulig tapping av vann og
spyling av klosett om natten.

VARME og VARMT VANN.
Varme og varmt vann ma brukes mest mulig gkonomisk.

LASING og SLOKKING AV LYS.
Utgangsdgrer i oppgangene skal vere last. Loft og kjellerdgrer skal alltid holdes last. Pase at
lys i oppganger, kjeller og loft ikke brenner ungdig.

Side 1
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FRAMLEIE.
Framleie ma godkjennes av styret for 1 ar av gangen. Framleieren ma ikke flytte inn fgr
godkjenning foreligger.

HUSDYRHOLD.

Husdyrhold er ikke tillatt. Styret kan gi dispensasjon fra forbudet nar sgker sannsynliggjgr
vektige sosiale grunner, og nar hensynet til naboene ikke veier tyngre enn hensynet til
aksjonzren som gnsker a anskaffe husdyr.

Indre gard skal ikke brukes til lufting av husdyr. Etterlatenskap etter husdyr ma plukkes opp.

BALKONGENE.
Teppebanking er forbudt pa balkongene. Klestgrk eller lufting av tgy eller sengekleer over
gelender ma ikke skje. Blomsterkasser skal ikke monteres pa utsiden.

Unnga sgling av vann. Grilling med kullgrill pa balkongene er forbudt. Ved grilling ma det tas
hensyn til naboene. Grilling etter kl. 22 er forbudt.

ALMINNELIGE ORDENSREGLER.

Leiligheten ma ikke brukes slik at det sjenerer andre. Ingen ma sette fra seg sykler,
barnevogner, ski, kjelker o.1. pa loft eller kjellerganger.

Kast ikke mat til fugler, det trekker til seg rotter og mus til eiendommen.

Det er leieboernes egen interesse pa enhver mate a utvise forsiktighet og omtanke med

leiligheten og garden som de jo selv er medeier av. Det henstilles til leieboerne at de til
enhver tid opptrer hensynsfullt overfor hverandre, sa det alltid kan vere et godt forhold
mellom selskapets leieboere.

DENNE HUSORDEN INNGAR SOM EN DEL AV LEIEKONTRAKTEN
A/S TOYEN BOLIGSELSKAP.

Endret pa gen. forsamling 15. mai. 2017

Side 2
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ORDENSREGLER FOR VASKERIET.

Les bruksanvisningen ngye.

2. Bruk ikke makt for a betjene maskinen.

3. Tgm lommene i vasketgyet fgr det legges i maskinen.

4. Rengjgr doseringskamrene og tgrk godt av maskinen
etter bruk.

5. Rist ryer godt og rengjgr barnetgy for sand fgr det

legges i maskinen.
6. Bruk ikke midler som angriper maskinen.
7. I vare maskiner ma det kun benyttes lavtskummende

vaskemiddel. Et hgytskummende vaskemiddel vil fgre
til at maskinen skummer over og De far et darlig

resultat.

8. Hvis mulig, unngé barn i vaskeriet.

9. Vasketidene er fra 07.00 til 22.00 alle dager. Tgrkeplassen skal ikke brukes
sgndag, helligdager og hgytidsdager.

10. Blgtlegging i maskinen er forbudt.

11. Tomme vaskepulverpakker og annet avfall skal fjernes av hver

enkelt fgr man forlater vaskeriet. Bruk utplassert sgppelkasse.

12. Dgrene ma vere apne i vaskemaskinen nar de ikke er i
bruk.
13. Las til vasketavlen skal fjernes etter bruk av

vaskeriet. Lasen merkes med navn eller leil.nr.
14. Det er ikke tillatt & vaske i en annens vasketid uten avtale med vedkommende.

Inndelingen av vasketiden foreslas til & vaere 5 perioder & 3 timer pa hverdager og 5 perioder a 3
timer pa lgrdag og sgndag.

NB. FORLAT VASKERIET SOM DE SELV @NSKER A FINNE DET.

Side 3
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PARKERINGSFORBUDET I TOYEN BOLIGSELSKAP AS

For & fa en effektiv fjerning av biler som bryter parkerings-bestemmelsene har Boligselskapet en

avtale med Falck.

Falck foretar kontroll, og borttauing av feilparkerte biler.

Beboerne er selv ansvarlig for a informere sine gjester om ordningen.
Borttauing skjer for bileiers regning og risiko.

Det tillates 10 minutters stans for av og pélessing.

Héndverkere o.1. kan etter behov fa spesiell tillatelse. (Tillatelse faes hos vaktmester eller et
styremedlem).

Opplysninger om bort-tauede biler gis av Falck pa telefon 02222.

STYRET

Side 4



ENDRINGSSKJEMA FOR POSTKASSE-SKILT

Hva gjelder det (sett kryss):

Endring pga feil i navn

Endring pga eierskifte
Endring pga fremleie*
A nnet.|, s pesifiser

*Forutsetter at fremleie er godkjent av styret,
og at det antaes at leieforhold vil vare over 6 mnd. Andelseier betaler kostnaden.

LOppgang: Leilnr (seksjonsnr):

Personopplysninger pa den som skal oppfgres pa postkasse
bruk blokkbokstaver, skriv t deli :

Fornavn og evt. mellomnavn:

|
|

Evt flere beboere, fornavn o evt mellomnavn:

Fornavn og evt. mellomnavn:

Etternavn:

Etternavn:

i |1 111
Etternavn:
Ved endring pga eierskifte/fremleie, nar er overtakelsesdato: 20
Skjema er utfylt av:
Sted Dato Underskrift (for opp navn v/elektronisk levering)

Skjema fylles ut og sendes til styret pa e-post: styret@tbsas.no eller legg skjema i
styrets/vaktmesters postkasse i A-oppgangen.

FOR. STYRET; Endring er godkjent i henhold til eierliste og fremleiegodkjenning:

Sted Dato Underskrift
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 03.04.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
— Kartet er sammenstilt for: . 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: 155428/ 86529776

Adresse: Sars' gate 31

Deres ref.:

Gnr/Bnr: 229/124

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

72 - Felles lekeareal

73 - Felles gangareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

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

312 - Fortau

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
317 - Offentlig gang-/sykkelvei

330 - Parkering/utfartsparkering

1161 - Barnehage

RpAngittHensynSone

RpAngittHensynGrense

73 - Felles gangareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

Grense for bebyggelse
Byggegrense

Bygningens avgrensing i beb. plan
Underjordisk anlegg

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Inn-/utkjering
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6644400

6644100

6643800

6643500

598800
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@ Oslo

Dato: 03.04.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 155428/86529776

Deres ref.:

599100 599400

599100 599400
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - N ? =

Bla ramme viser utsnittet for de ovrige plottene.

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

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=f—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

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

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende
Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig
Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

I H570 - Bevaring kulturmilje

A

IR SO DL ENONNEEN

HP4

[,

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
_J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

I H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

1 H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
-
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Nabolagsprofil

Sars' gate 31E - Nabolaget Tgyenparken-Sofienberg - vurdert av 141 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Enslige W eldig trygt 80/100
e Godt voksne l _ .
e Etablerere Kvalitet pa skolene
Bra 69/100
Offentlig transport s Naboskapet
&2 Sars'gate 2min % Hoflige 63/100
Linje 31, 31E, 380, 390, 390E 0.2 km
@ Lakkegata skole 4min 4 Aldersfordeling
Linje 17 0.3km &® 3° 8 o0
© ~N oo
© Toyen 9 min 4 m%; © o .
Linje 1,2, 3,4, 5 0.8 km oN i N i
A s o XS
o RN AN
8 Toyen stasjon 12 min % Sen I I
Linje RE30, R31 0.9 km .I - ‘
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
&8 OsloS 22 min A (0-12 ar) (13-18 4r) (19-34 8r) (35-648r)  (over 65 r)
Totalt 24 ulike linjer 1.8 km
Omrade Personer Husholdninger
[l Toyenparken-Sofienberg 1819 1140
. Oslo og omegn 999 185 490 708
SkOIer . Norge 5425412 2 654 586
Lakkegata skole (1-7 kl.) 5min %
457 elever, 23 klasser 0.4 km Barnehager
vanl skole (17Kl g min A Kulturparken Fus barnehage (1-5 ar) 4 min %
203 elever, 13 klasser 0.7 km
66 barn 0.3 km
Tayen skole (1-7 k.. 10min % Sjokoladefabrikken barnehage (0-5 ar) 4 min %
342 elever, 19 klasser 0.8 km
91 barn 0.3km
Sofienberg skole (8-10 k) 4min A Sofienbergparken barnehage (0-5 ar) 5min %
431 elever, 30 klasser 0.3km
109 barn 0.4 km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 23 min %
498 elever, 30 klasser 1.8 km .
Dagligvare
Hersleb videregdende skole 9min % _ _
Rema 1000 Sofienberg 3min %
Elvebakken videregaende skole 15 min %
576 elever 13km Kiwi Trondheimsveien 5min %
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Primaere transportmidler
1. Buss

K 2. Gaende
g 3. Tog/t-bane

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 93/100

-
==
=

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

42 Aktivitetstilbud
& Meget bra 83/100

Sport

@ Sofienberg ungdomsskole 4 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.3 km

© Aksiseboden borettslag ballgkke 4 min %
Ballspill 0.3 km

& Fresh Fitness - Carl Berner 9 min %

& SATS Schous plass 10 min %

Boligmasse

Il 100% blokk

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

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Carl Berner Torg 11 min %
I8 Vitusapotek Carl Berner 9min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

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

7% 16-18 ar

Familiesammensetning

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

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 60%

B Tgyenparken-Sofienberg
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 17% 33%
Ikke gift 74% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Sars' gate 31E Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0562 OSLO Saksbehandler: Richard Dante
Telefon: 917 43074
Oppdragsnummer: E-post: richard.dante@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



